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Reviderat inriktningsbeslut, nyproduktion av bostader inom
fastigheten Dalen 21 i Gamla Enskede

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

1. Inriktningen fér nyproduktion av ca 140 hyresbostader inom fastigheten Dalen
21 i Gamla Enskede, till en total investeringsutgift om 421 mnkr inklusive moms,
godkanns.

2. Kommunfullméktige foreslds godkénna inriktningen av ca 140 hyresbostader, till
en total investeringsutgift om 421 mnkr inklusive moms.

3. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Vallingby den 24 maj 2021

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning
Bolaget tillskapar ca 140 lagenheter och ersatter gammalt parkeringshus inom

fastigheten Dalen 21 i Gamla Enskede. Bolaget bidrar i och med detta till stadens
mal i flera avseenden.

2017 togs ett inriktningsbeslut om en investering pa 319 mnkr fér ca 100
ldgenheter, men efter omarbetning har antalet lagenheter 6kat till ca 140 vilket
innebar att den totala investeringsutgiften istallet berdaknas till 421 mnkr. Darfér
behdvs ett reviderat inriktningsbeslut innan projektet fortsatter framat.

Byggstart kan preliminart ske 2022.
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Bakgrund

Svenska Bostader ska aktivt arbeta for och bidra till att Stadens mal avseende antal
nyproducerade ldgenheter uppfylls. Malet for Svenska Bostader ar att pabdrja 200
nya ldgenheter &r 2022.

Svenska Bostdder ager och férvaltar en stor del av de bostader och lokaler som
finns i Dalen och de narliggande stadsdelarna Bjorkhagen, Karrtorp och
Bagarmossen. Bolaget har en val fungerande fdrvaltningsorganisation och stora
mojligheter att pa ett bra satt ta hand om ytterligare nyproduktion.

Projektet har varit uppe fér inriktningsbeslut 2017, men efter uppdaterad ekonomisk
analys, en férdjupad analys av lagenhetsférdelning, samt inarbetning av vind som
tillkommande BOA, har projektet tillfért fler ldagenheter och féréndrats sa mycket att
ett nytt inriktningsbeslut behovs.

Arendet

Projektets ldge

Projektet avser fastigheten Dalen 21 som ligger ndra Dalen Centrum, séder om
Stockholms innerstad. Narmsta tunnelbanestation ar Sandsborg som ligger langst
grona linjen, se Bild 1. Svenska Bostader ager Dalens centrum och har ett
distriktskontor lokaliserat i Dalens centrum.
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Bild 1. Dalen 21 nara Dalen Centrum och tunnelbanestation Sandsborg.

Projektets utformning

Projektet omfattar ca 140 lagenheter, ett underjordiskt garage i 2 plan fér ca 150
bilar samt 2 mindre lokaler i markplan. Bebyggelsen varierar i héjd mellan 5-8
vaningar éver mark, lagst ar trapphusen ndrmast Brf:en pd Bersdgrand. Totalt
innefattar projektet 8 trapphus, se Bild 2 nedan.
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Bild 2. Situationsplan éver projektet, med de 8 trapphusen utmarkerade.

Byggnaden kommer att putsas i gréna nyanser och ha en sockel av natursten eller
sockelputs i avvikande kuldr. Taket beklés troligen med pldt samt solceller och
solfangare. Innergdrden &r helt underbyggd av garage, det kommer finnas
planteringar, uteplatser och eventuellt en lekyta pa garden, se Bild 3-4.

Vy fran Kyrkogdrdssvagen.
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Bild 4. 3D-vyer.

Lagenhetsférdelningen i detta skede ar féljande:

1rok 36st, 30-36kvm Boa
2rok 33st, 44-63kvm Boa
3rok 31st, 62-84kvm Boa
4rok 40st, 82-96kvm Boa

Parkeringslésning

Parkering for blivande hyresgaster kommer forldggas i garage inom
bostadskvarteret. Befintligt garage rivs och ersatts med nytt underjordiskt garage i
tvd plan. Det projektspecifika p-talet &r 0,45 med mobilitetsdtgarder motsvarande
en niva mellan enkel och medel inarbetade.

Exempel pd mobilitetsdtgarder &r enkelt tillgdngliga cykelrum, plats for enkel
cykelverkstad, plats for 1ddcykelpool, plats for bilpool, informationspaket om
kollektivtrafik.

Garaget kommer rymma ca 150 p-platser, malet &r att kunna erbjuda 20%
laddplatser enligt dnskemal fr&n Stockholm Parkering.

Med 140 lagenheter ar kvarterets egna behov 63 p-platser, resterande platser
kommer erbjudas évriga boende i omradet genom Stockholm Parkering.

Cykeltalet ska vara inom spannet 2,5-4 platser per 100kvm ljus BTA. For projektet
behéver ca 300 cykelplatser anordnas. De flesta kommer ligga i cykelrum med
ingang direkt fran gatan, ett fatal kommer ligga utomhus.

Aven om parkeringsnorm uppfylls, och andra mobilitetsdtgérder vidtas, kommer
bolaget tillsammans med andra verksamheter inom Stockholms stad, underséka
mojligheten att tillskapa fler parkeringsplatser i ndromradet.

Utmaningar
En teknisk utmaning ar att trots en liten yta, med flertalet ledningar som omsluter

kvarteret fa till det underjordiska garaget i tva plan utan att stéta pa problem.



Foérutsattningarna ser goda ut enligt den geotekniska undersékningen da vi troligen
slipper problem med bade grundvatten och bergschakt.

En annan utmaning &r att fa ihop kalkylen som ska inkludera bygget av ett stort
garage med nastan 90 p-platser fler an kvarterets egna behov, rivning av ett stort
befintligt garage samt rivning och dteruppbyggnad av en elnétstation. For att 6ka
forutsattningarna for att detta ska vara mdjligt behdver projektet tillrackligt stor
volym och att det ar yteffektivt. Hur I6sningen detaljprojekteras och darefter
godkanns i bygglovsskedet ar darfor kritiskt.

Dessutom kraver projektet samordning med staden, som visserligen inte &r svar
men maste bevakas noga. Stadens projektering och tidplan ska matcha var
entreprenad, och vice versa, for att undvika onddiga dubbelarbeten. Exempelvis far
vagar, gang- och cykelvagar, planteringar inte fardigstéllas av staden for tidigt da
risken ar att husproduktionen skadar dem.

M3l och hdllbarhetsaspekter
Projektet bidrar till Svenska Bostaders mal att byggstarta ett antal ldgenheter under
dret. Projektet ligger &ven i linje med Svenska Bostaders dvergripande mal

e att var service &r kundorienterad, proaktiv och effektiv.

e att vdra stadsmiljder och fastigheter ar hallbara och trygga.

e att var ekonomi &r langsiktigt hallbar.

Ekologisk hallbarhet

Projektet ska byggas enligt Miljébyggnad Silver, vilket utdver att félja lagkrav
innebér att byggnaderna ska prestera pa en hdgre nivd an rddande BBR-krav
gdllande exempelvis solskydd, ljudmiljé och ventilation. Projektet ska aven folja
Stockholms stads hallbarhetskrav for nyproduktion som innefattar omradena Hallbar
energianvandning, Miljdanpassade transporter, Hallbar mark- och
vattenanvandning, Resurseffektiva kretslopp, Giftfritt Stockholm samt Sund
inomhusmiljo.

Projektet har ett mal att halla nere den totala energiférbrukningen och siktar pa att
hamna en bit under Stadens krav pa 55 kWh/m2Amp,ar. Detta genom att bygga in
fler energibesparande atgarder s& som solceller, solfangare, avloppsatervinning,
geo-ftx, battre u-varden pd byggdelar, eventuellt berdkna kéldbryggor, IMD samt
en omfattande matplan for att lattare hitta ineffektiviteter i systemet och gora
injusteringen lattare. Utredning kring vilka atgarder som &r aktuella pagar i
skrivande stund.

Hantering av dvertemperaturer utreds genom en solvarmelastberdkning, utsatta
byggdelar skyddas genom tex persienner, styrning av frikyla, ventilation m.m. Geo-
ftx ger i teorin mdjlighet att med enkla medel kyla tilluften sommartid men
kyleffekten ar begransad.

Lokalt omhandertagande av dagvatten efterstrédvas men kan vara svart att uppna
da nastan all fastighetsyta bebyggs. Férutsattningarna for infiltration &r goda pa
platsen da fastigheten ligger pa en rullstensds men narheten till garaget gér detta
till en risk fér intréngande vatten. Ar inte infiltration méjlig ska istéllet en del av
vattnet férdréjas i magasin innan det sldpps ut pd dagvattennatet. Projektet



kommer forbattra dagvattensituationen da nastan hela fastigheten idag ar hardgjord
utan ndgra sarskilda dtgarder att fordroja eller infiltrera dagvattnet.

Fastigheten har i stort sett bara en innergard dar det gar att arbeta med vaxtlighet.
Dar anldggs gronytor i sa stor utstréckning som méjligt utifran garagebjélklagets
barighet och BBR-krav pa ljusa lagenheter. Planteringar reflekterar ljus daligt vilket
ar ett problem for lagenheterna langst ner. Positivt ar att planteringarna ger
méjlighet att ta hand om en liten andel dagvatten. P& taken kommer det sitta
solceller och solfangare.

Projektets klimatpdverkan ska utredas genom en livscykelanalys (LCA) for att folja
upp miljopaverkan.

Byggmetoden ar bjalklag och barande lagenhetsskiljande vaggar i betong samt
vertikalbarande stdlpelare i utfackningsvaggar.

Projektet ger férutsattningar for att pa ett hallbart sétt kunna hantera avfall.
Fastigheten kommer anslutas till den befintliga sopsugen i omradet fér hantering av
restavfall. Ett miljorum med madjlighet fér kdllsortering kommer finnas, det kommer
dven vara tillgénglig for bolagets hyresgéster pa intilliggande fastighet. Ett separat
rum for hantering av matavfall kommer finnas.

For att sakerstalla och félja upp att vi bygger med basta méjliga material ur
miljésynpunkt kommer samtliga byggprodukter som hanteras i projektet
kontrolleras och styras mot giftfria material med hjalp av Byggvarubedémningen.

Social hallbarhet

Genom satsningen Rattvist Byggande arbetar vi for att motverka ekonomisk
brottslighet, svartarbete och oegentligheter pd byggarbetsplatser. Vi samarbetar
ocksa med organisationen Hall Nollan fér att minska antalet arbetsplatsolyckor.
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Bild 5. Gatuvy fran Astorpsringen befintlig situation.

I planbeskrivningen finns bland annat foljande att Idsa "Att ersatta
parkeringsdéckens slutna betongsidor med levande bottenvaningar &r positivt for
omradet och den upplevda tryggheten. Férslaget ger Dalens centrum en
valkomnande och tydlig entré fran séder. Ett bostadskvarter med lokaler i



bottenvaningen och med en platsbildning mot sdder ger dven Kyrkogardsvégen ett
vardigt fondmotiv”, se Bild 5 fér befintlig vy av kvarteret.

Projektet bidrar &ven med tva lokaler, den ena &r beldgen i kvarterets sédra dnde
och den andra i trapphuset ndarmast tunnelbana samt Dalen centrum.

Tidplan

Exploateringskontoret projekterar sina arbeten kvartal 1/kvartal 2 -21, annonserar
kvartal 2 -21 och handlar upp kvartal 3 -21 och &r preliminart klara med
ledningsomlaggningar och vagflytt pa Astorpsringen kring arsskiftet 21/22.

Ledningsarbeten som inte Exploateringskontoret skéter handlar framst om
nddvandig flytt av elstrdk pd Bersdgrand samt provisorisk flytt av elnétstation pa
fastigheten Dalen 18. Dessa arbeten tar cirka 6 manader fran bestallning till fardig
flytt, om dessa arbeten kan bestéllas av Ellevio innan genomfdrandebeslutet skulle
detta spara mycket tid men det innebar samtidigt en ekonomisk risk. Budgeten for
forberedande ledningsarbeten ar uppskattningsvis 2-3mnkr exkl. moms.

Svenska Bostaders projektering pagar och forfragningsunderlaget kommer vara
klart kring sommaren -21. Byggstart kan ske kvartal 2 -22 forutsatt att
forberedande ledningsflyttar ar genomférda. Om ledningsflyttar inte kan utféras i
forvag ar troligen byggstart méjlig kring drsskiftet -22/23.

Exploateringsavtal finns sedan 2019-06-28, detaljplanen vann laga kraft 2020-09-
21. Enligt exploateringsavtal ska alla taganden enligt detaljplan vara fardigstallda 5
ar efter laga kraft, om projektet inte genomférs kommer ett vite falla ut pa Svenska
bostader. Byggtiden &r preliminart 3 ar.

Forutsatt att detta inriktningsbeslut fattas i bolagsstyrelsen i Dalen 21 kan drendet

komma till Kommunfullmaktige for inriktningsbeslut i september -21.

Ekonomi
Investeringen omfattar 421 mnkr. Utdver berdknad investeringsutgift, far Svenska
Bostader uteblivet driftnetto i befintligt garage under nyproduktionstiden.

Hittills ar cirka 7 mnkr upparbetat i projektet.

Projektet bygger pa att ett befintligt p-hus rivs och ersatts med underjordiskt
garage 1 tvd plan med bostédder éver. Bokfort varde for garaget &r ca 900 tkr.

Hyresniva i kalkylen &r baserad pa uppskattning om en potentiell presumtionshyra.
Hyresnivdn kommer 6verstiga gransen for att fa investeringsstéd.

Avkastningskravet ar satt efter Datschas modell.
Projektet kommer genomféras som en Totalentreprenad.

Bolaget avser att kontinuerligt dterkomma till bolagsstyrelsen och till
koncernledningen med ldgesredovisningar i den sedvanliga ekonomirapporteringen.



Risk och kvalitet
Projekteringen foljer Svenska Bostdders tekniska regler, avsteg dokumenteras och
beddms av Nybyggnadschefen.

Riskanalys M011 arbetas genom och stams av i projektets olika skeden, se Bilaga 2.

Tabell 1. Risker i bilaga 2 med hdgst riskpoang finns aven redovisade i tabell nedan:

Riskfaktor Sanno- | Konse-
likhet kvens

(1-5) (1-5)

Podang

Kommentar

Storning for 3 4 12
kringboende

Produktionen ligger mitt i ett bostadsomrade
och den omfattar bade rivning av befintligt
garage, spontning och omfattande schakt
utover sjalva husproduktionen. En utmaning
&r att stora kringboende s8 lite som majligt.
Denna risk moéts genom dialog och
kontinuerlig information.

Bygglov 3 3 9

Projektet ar omarbetat jamfort med
forstudien och det finns risk att justeringar
av handlingarna kommer efterfrdgas.

Svart arbetskraft 2 3 6

Osund konkurrens, daliga arbetsvillkor,
bortfall av skatteintdkter mm. Vi arbetar
med Rattvist byggande och goér
arbetsplatskontroller for att upptacka
missforhallanden.

Arbetsplatsolyckor 1 5 5

SB deltar aktivt med arbetsmiljdarbetet,
delta vid skyddsronder for att hjdlpa till att
forebygga dalig arbetsmiljoé och onédiga
risker.

Mutor och hot 2 4 8

SB kan hjalpa till med kontroll av UE for att
hjdlpa platsorganisation och projektledning.

Lagt NKI och dalig 2 4 8
hantering av
garantifel.

Dessa hinger ihop men &r svara att komma
at. Vi utfér en serie forsyner/besiktningar
for att tidigt som hitta kvalitetsbrister. Vi
skriver aven att Entreprendren ska ansluta
sig till SB:s felanmalningssystem vilket
underlattar uppféljning.

Organisation
Arbetet med planering och genomférande av hela projektet genomférs inom
bolagets ordinarie organisation.

Kommunikation
Arbetet sker enligt Svenska Bostaders kommunikationsplan i nybyggnadsprojekt.
Under byggtiden kommer kringboende fortldpande att informeras om pagdende

byggnadsarbeten.

Bilagor

1.

2

Ekonomiska forutsattningar (sekretess)

. M011 Riskanalys
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