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Genomfoérandebeslut, nyproduktion av bostader och renovering
garage inom Trondheim 4 och 5, Oslo 1 och 6 samt Molde 3 och 4, i
stadsdelen Husby

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

1. Godka@nnande av genomférande av nyproduktion 122 ldgenheter samt
renovering garage med ursprungligt 1249 parkeringsplatser. Detta inom
fastigheterna Trondheim 4 och 5, Oslo 1 och 6 samt Molde 3 och 4, i stadsdelen
Husby. Total investeringsutgift om 453 mnkr inklusive moms avseende
nyproduktionen. Renoveringskostnad avseende garagen ar beraknad till 77
mnkr.

2. Kommunfullméktige foreslds godkdnna genomfdrandet av nyproduktion av 122
ldgenheter samt renovering av garage med ursprungligt 1249 parkeringsplatser
inom fastigheterna Trondheim 4 och 5, Oslo 1 och 6 samt Molde 3 och 4, i
stadsdelen Husby. Detta enligt i arendet redovisade férutsattningar och
eknomiska anlalys.

3. VD far i uppdrag att genomfora projektet.

4. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Vallingby den 7 mars 2022

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Inom stadsdelen Husby har en omfattande renovering pdgatt sedan ar 2009 och
pagar fortfarande gallande vart befintliga bestand av ca 2 300 bostader inkluderat
Husby centrum. Vi skapar nu nya bostader i direkt anslutning till gatorna genom
omradet. I samband med byggnation av bostdder renoveras &dven vara
parkeringsgarage som ar i stort behov av renovering.

Projektet och detaljplanen omfattar totalt sex fastigheter. P& respektive fastighet
finns idag ett parkeringsgarage som delvis har uppnatt sin tekniska livslangd.



Bakgrund

Svenska Bostaders arbete ska bidra till de tre inriktningsmal kommunfullmé&ktige
har beslutat fér Stockholms Stad:

- En modern storstad med méjligheter och valfrihet for alla

- En hallbart vaxande och dynamisk storstad med hog tillvéxt

- En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad fér framtiden

Ett viktigt mal for de allmannyttiga bolagen &r att bidra till bostadsférsérjningen i
Stockholm Stad och darfoér har ett nyproduktionsmal om 600 byggstartade hyres-
ldgenheter for de tre allménnyttiga bolagen ar 2022 antagits. Fér Svenska Bostader
ar malet att hdlla en nyproduktionstakt om 200 nya lagenheter per ar, och detta
projekt bidrar till att na detta mal.

Stadsdelen Husby i Jarva &r nu féremal for ett flertal nya projekt. I centrum
planeras for ett nytt bostadshus samt renovering av centrumgaraget, i sjalva
centrum sker en modernisering just nu med en total upprustning av alla lokalytor
samt aktuellt genomférandebeslut enligt nedan. Naromradet utgérs till storsta delen
av femvanings loftgangshus byggda pa 70-talet.

N&r Forbifart Stockholm ska fardigstallas ar 2030 férbattras Husbys strategiska ldge
for fordonstrafik genom tvarférbindelser norrut och séderut. Den pagaende
férlangningen av tunnelbanans blda linje kommer &ven férbéttra kopplingen till
Barkarbystaden och Barkarby Handelsplats. En kort promenad fran de nya
lagenheterna ligger Jarvafaltets naturreservat med goda rekreationsméjligheter.

‘ il
B BT
| mmwmar]|

"N == Trond!
H ]

\[j;_-—i %u P

—

1
Simsgata =

Bo|

‘ueje

i
i
i
-

_ Trondh,

!

H :!,p(r.’

m4

f [y .
e | r = |

HA B g

it E!B !

Bild. Kartan visar projektet Husbygaragen, nya bostéder (i svart) och befintliga garagen (i
lila).

I Husby bor cirka 12 000 invénare. Medelinkomsten &r 218 000 kr/ar, vilket &r lagre
&n genomsnittet for hela Stockholm (374 400 kr/ar). Det finns ca 5 000 bostéder
dar ungefar 80 % &r hyresbostader. Bebyggelsen bestar framférallt av 5-6
vaningars lamellhus som byggdes under 1970-talet. Totalt har Svenska Bostader
2350 lagenheter i Husby.

Under &rens lopp har f& nya ldgenheter tillkommit. Boendedialog i omradet har

visat behov av férbattringar, framst inom service och handel. Aven trafikmiljén

och rérelsemdnster ar fragor som &r viktiga att studera i samspelet med angrédnsande
stadsdelar och som framjar en 6kad social hallbarhet och integration. Forslag &r darfor
utifrén nedan redovisad karta att dven skapa forutsattningar for nya bostéder och



skola i en samlad strategi for Husby och dess offentliga rum. Totalt ska cirka 600
bostdder planeras i stadsdelen i ett mycket bra kollektivtrafiklage. I en framtid
planeras dven for ca 2 000 bostader i ndromradet, inom fastigheten Odde 1.
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Arendet

Projektets utformning

Projektet omfattar 122 ldgenheter férdelade pa sex kvarter. En viktig forutsattning
for projektet har varit att skapa ndgot storre ldgenheter sa att mojlighet kan ges till
boendekarriar i omradet da intresse finns for stérre lagenheter i omradet. Trygghet
och 6kad sakerhet skapas genom nya gatumiljdéer. Detta genom trad och trottoarer
l&dngs de tre huvudgatorna samt stickgator i omradet med méjligheten att fa till ett
forandrat rorelsemoénster i en ursprunglig trafikseparerad stadsdel. Nya tydliga
bostadsentréer mot lummiga gator skapas. Balkonger f&r méjlighet till inglasning for
en béttre vistelseyta. Privata gardsrum, som anléggs pa det dversta garageplanet
och i anslutning mot befintligt p-déck, far ytor fér smabarnlek och avkoppling. En
mindre uteplats for tva lagenheter anldggs med tydlig avgréansning mot parkeringen.
Vattenmagasinering kan da méjliggéras i jordlagret mot gator och som skapar goda
forutsattningar for mindre trad och vaxter. Fargsattning féljer ursprunglig
fargsattningsplan gata for gata, dock med nya modernare farger.




Bilder. Perspektiv o Typfasad mot Trondheimsgatan med exempel p§ gestaltningsméssiga
grepp for variation. Bild: Link Arkitektur

Férdelat for respektive sex fastigheter enl nedan:

Antal RoK Antal ldgenheter Andel Storlek
4:0r 71 58% 85,2 kvm
3:or 38 31% 78,5 kvm
1:or 13 11% 28,5 kvm

Summa 122 100% 28,5-85,2 kvm

Fastigheterna Trondheim 4, 5; Oslo 6 och Molde 3

Antal RoK Antal lagenheter Andel Storlek
4:or 12 (vardera) 58% 85,2 kvm
3:or 6 (vardera) 31% 78,5 kvm
l:or 2 (vardera) 11% 28,5 kvm

Summa 80 100% 28,5-85,2 kvm




Fastighet Oslo 1

Antal RoK Antal lagenheter Andel Storlek
4:or 12 52% 85,2 kvm
3:or 8 35% 78,5 kvm
l:or 3 13% 28,5 kvm

Summa 23 100% 28,5-85,2 kvm
Fastighet Molde 4

Antal RoK Antal lagenheter Andel Storlek
4:or 11 58% 85,2 kvm
3:or 6 31% 78,5 kvm
l:or 2 11% 28,5 kvm

Summa 19 100% 28,5-85,2 kvm

Parkeringslésning

Aktuella fastigheter bestar idag av tre till fyra lamellhus med bostader och ett
parkeringsdack. Sammanlagt innehdller dessa 1 249 parkeringsplatser. Parkerings-
dacken byggdes mellan aren 1973 - 77. Det finns dven ett parkeringsdéck i omradet
som inte ingar i nuvarande projektet men rymmer 340 platser och dven dessa &r i
behov av renovering p& sikt. I samband med p&gdende renoveringar av befintliga
bostads-hus pd Oslogatan reserveras dven parkeringsplatser for etablering pa p-
dack (del av) kontinuerligt. Dessa parkeringsdéck &r &ven medtagna i var
parkeringsutredning.

Aktuellt p-tal, dvs parkeringsplats per lagenhet, for projektet ar 0,53 och motsvarar
64 p-platser. SB bygger 69 st nya platser och 1181 befintliga platser kvarstar efter
rivning/renovering inkluderat hela omradet. Enligt ovan klarar vi dven stallda krav
med foreskrivet p-tal inkluderat samtliga ldgenheter i omradet. Vid framtida parke-
ringsbehov kommer vi redan nu att frigéra platser genom effektivisering av parke-
ring och begransning av antalet parkeringsplatser per hyresgast. Bilpool har
diskuterats och kommer eventuellt att prévas i omradet om intresse finns samt de
ekonomiska férutsattningarna kan innehallas.

Konstruktionsutredningar visar att garagen snart uppnatt sin tekniska livsldngd och
stdr inféor omfattande renoveringar. Detta tillsammans med en forstudiekalkyl ledde
till slutsatsen att det dock ar mer ekonomiskt férsvarbart att renovera &n att riva
garagen och bygga helt nya.

Utmaningar
Parkeringssituationen i Husby ar anstrangd och det finns flera orsaker till detta.

Svenska Bostader har under en langre tid renoverat och upprustat de befintliga
bostadskvarteren samt Husby Centrum vilket paverkar hyresgésterna - bade pa
gott och ont. Det ar positivt med den fina miljon in- och utvandigt, men samtidigt
en pafrestning for familjer som paverkas av stérningar under en langre period. I
samband med Stadens samrad for aktuellt projekt framkom oro fér kommande
byggnation samt renovering av garagen. Vi har mdjlighet att tomstalla de forsta
parkeringsdacken i samband planerad byggstart men annu viktigare ar att informe-
ra och instruera hur nya p-platser sdks. Vi har méjlighet att skapa forutsattningar
for bilpool som komplement och fér férbattrad logistik.

Malet &r dven att fora 6ver vara p-platser till Stockholm Parkering efter fardig-
stallande vilket kommer leda till en mer effektiv uthyrning och hyressattning.

En annan utmaning ar aven energianvandning for nyproduktion dar staden staller
krav pa max 55 kWh/kvm och &r. Teoretiskt klarar vi stéllda krav och installation av
solceller kommer att bidra ytterligare till att nd kravet.



Mal och hdllbarhetsaspekter
Svenska Bostaders mal for nyproduktionen &r att byggstarta 200 lagenheter per ar.
Projektet ligger i linje med Svenska Bostédders évergripande mal:

e att vara bostadsomraden &r socialt hallbara

e att vara fastigheter och tjénster &r ekologiskt hallbara

e att var ekonomi &r langsiktigt hallbar

For projektet &r malet att bygga lagenheter i fina hus med trygga och trivsamma
gardsmiljder. Malsattningen &r dven att byggnaderna ska bidra till Husbys om-
vandling till en levande stadsmiljé utifrdn ovan redovisat. Bostaderna ska kom-
plettera det befintliga lagenhetsutbudet och med férmedling av alla bostdder via
Stockholms Stads Bostadsférmedling.

Malet for kundndjdhet, matt i produktindex och trygghetsindex efter inflyttning, ar
83 % respektive 86 %.

Klimathandlingsplanens mal fér staden redovisar en férdubbling av produktion av el
och vdrme med solenergi. I aktuellt projekt bygger vi darfér solceller pa hustaken i
samtliga fastigheter.

Ekologisk hallbarhet

Projektet ska byggas enligt Miljébyggnad silver, vilket utdver att félja lagkrav
innebar att byggnaderna ska prestera pa en hdégre niva gallande till exempel
solskydd, ljudmiljé och ventilation. Projektet ska ocksa félja Stockholms stads
hallbarhetskrav for nyproduktion som innefattar omradena Hallbar
energianvandning, Miljdanpassade transporter, Hallbar mark- och vattenanvéndning
samt Giftfritt Stockholm. Exempel pa hallbarhetskrav &r 55 kWh/kvm och &r,
gronytefaktor och lokalt omhéandertagande av dagvatten.

En fastighet i projektet ligger ndra en 1&gpunkt som riskerar att dversvdmmas vid
skyfall. Var nybyggnad i den &r darfér anpassad utifran aktuella férutsattningar
gallande byggnaden och miljén. Sekundéra avrinningsvagar ses 6éver i samband
med fardigprojektering av vara projekt tillsammans med Stadens gatuprojektering
for att erhalla bra férutsattningar for vara nya bostadshus.

Solvarmelast har studerats fér samtliga fastigheter och fér att minska risken for
Overtemperaturer kommer fénster i projektet, generellt, férses med persienner.

Samtliga fastigheter ansluter till befintliga miljérum férutom i en fastighet dar nytt
miljérum byggs. Férutom kéllsortering och anslutning till befintlig sopsug i omradet
pdgar en fordjupad utredning for att underséka méjligheten att implementera
separat matavfallsinsamling i direkt anslutning till vara fastigheter. I omradet finns
darfor idag matavfallskarl utplacerade pd tva stéllen.

Mobilitetslésningar som exempelvis bil/cykelpool och leveransboxar i direkt
anslutning till vara fastigheter kommer &ven att utredas vidare och &r tillsammans
med ovan redovisat en atgérd for att underlétta fér vara hyresgéster att leva miljo-
och klimatsmart.

Lokalt omhandertagande av dagvatten efterstrdvas men kan vara svart att uppna
da nastan all fastighetsyta &r bebyggd. I projektet planeras dock fér ett bevatt-
ningssytem som omhé&ndertar och férdréjer dagvatten pd gardsbjalklagen. P& gard-
ar planeras for plantering av vaxter som stddjer pollinatérer samt ytor for lek,
lekutrustning och sittplatser. Projektet foljer Stockholm Stads krav pd gréonytefaktor
(GYF) vilket sakerstéller projektets bidrag till ekosystemtjénster pa platsen.

Byggprodukter ska kontrolleras och styras mot giftfria material med hjalp av
Byggvarubedémningen.



I projektet planeras solceller pa respektive tak i varje kvarter vilket ger ca
20 000 kWh/ar och fastighet.

Inom ramen for projektet genomférs en livscykelanalys (LCA) for att félja upp
klimatpaverkan.

Social hallbarhet

I det har projektet ar en viktig malsattning att skapa en trygg och trivsam boende-
miljo. Det gor vi bland annat genom att skapa gardar som uppmuntrar till lek och
umgénge. En annan malsattning &r att skapa yteffektiva bostader for att méta
behoven och underlatta for vara hyresgéster att inom omradet kunna gora bo-
stadskarriar, darav att Svenska Bostader i projektet erbjuder lite storre ldgenheter.

Svenska Bostader har en ambition att aktivt bidra till att personer som har svart att
komma in p& arbetsmarknaden kommer ut i arbete. Var entreprendr skall darfor
aktivt arbeta for att tillsammans med Arbetsmarknadsférvaltningen skapa férutsatt-
ningar for att ta emot praktikanter och personer med behov av olika
sysselsattningsframjande insatser.

Genom satsningen Rattvist Byggande arbetar vi for att motverka ekonomisk
brottslighet, svartarbete och oegentligheter pa byggarbetsplatser. Vi samarbetar
ocksd med organisationen Hall Nollan fér att minska antalet arbetsplatsolyckor.

Kvalitet
Kvalitetsarbetet féljer Svenska Bostaders Nybyggnadshandbok, samt vara Tekniska
Regler.

Tidplan

Stadsbyggnadskontorets detaljplanesamrdd dgde rum sommaren ar 2018 med
granskning varen 2019. Godk&nnande i Stadsbyggnadsnamnden &gde rum i
november 2019 samt i Exploateringsnamnden augusti 2020. Antagande i Kom-
munfullméaktige i oktober 2020 och laga kraft vdren 2021.

Projektering av forfrdgningsunderlaget pdbérjades varen ar 2019 och behéver efter
styrelsebeslut slutforas/uppdateras efter dels myndighetskrav men dven efter
bolagets interna tekniska regler. Samordning har under projekteringen skett
parallellt med planprocessen och staden.

Forutsatt att detta genomférandebeslut fattas i bolagsstyrelsen i mars ar 2022, kan
koncernstyrelsen ges mdjlighet att ta beslut i maj och kommunfullmaktige i juni
2022. Upphandling av entreprenaden beréknas ske efter arsskiftet 2023 och med
planerad byggstart under varen 2023. Inflyttning kan tidigast ske omkring varen ar
2025 for forsta etappen.

Ekonomi
Projektet utgdr en omfattande investering och ar att definiera som stort projekt
enligt kommunfullmaktiges investeringsregler dvs éver 300 mnkr.

Investeringsutgiften uppgar till 453 mnkr avseende nyproduktionen av bostéder.
Inom projektet renoveras samtidigt fastigheternas garagebyggnader,
renoveringskostnaden beréknas uppga till 77 mnkr.

Projektet kommer att handlas upp som totalentreprenad med fast pris for etapp 1,
innehdllande 2 fastigheter och optioner for dvriga etapper. Upprepningseffekter och
erfarenheter av forsta etappen har bedémts kunna mota kostnadsutvecklingen i viss
man i de efterféljande etapperna. Med givna indata kan Idnsamhet totalt for alla
etapper erhallas. D& nyproduktionen och garagerenoveringen utgér en liten del av
varje fastighets totalekonomi har varderingskalkyler tagits fram som omfattar hela
fastighetens kassafléde. Hyresnivan &r berdknad till 1950 kr/m2*3r och i 2022 ars



nivd. Svenska Bostader avser att forhandla om presumtionshyra och har identifierat
en viss risk for att hyreséverenskommelse kan vara svar att nd. Det ger i sa fall ett
behov av egen satt hyra.

Overvarden erhalls i samtliga fastigheter efter renovering av garage och
nyproduktion av bostader. D& de sex garagehusen ingar i ett samman-hang med en
detaljplan, dar dven staden rustar de tre angodringsgatorna, hanteras projektet
darfér som en helhet.

Framtida stdrre upprustning planeras idag endast fér en av fastigheterna, Oslo 1.
Denna upprustning berdknas dock inte medféra ndgot framtida nedskrivningsbehov.
De 6vriga fem fastigheterna i drendet har renoverats tidigare.

Bolaget har dven sett p& mdjligheterna att riva garagen och bygga nya. En bedém-
ning har gjorts med resultatet att det trots de tekniska bristerna &nda &r mest for-
delaktigt med reparation.

Eftersom Svenska Bostader dger halften av de sex fastigheterna har Staden ratt att
erhalla ersattning for upprustning av gator i omradet. Denna upprustning kommer
dock alla fastigheter till gagn sa darfor avser vi att férdela kostnaden pa samtliga
berdrda fastigheter utmed aktuella gator i Husby.

Hittills @r cirka 20 mnkr upparbetat i projektet.

Mer information kan erhallas i bilaga 1, Ekonomiska forutsattningar nyproduktion
(sekretess).

Bolaget avser att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen
med lagesredovisningar i den sedvanliga ekonomirapporteringen.

Uppfoljning och rapportering
Ekonomin féljs upp genom prognosarbete en gang per manad. Tertialprognos
uppréttas tre gdnger per ar till bolagsstyrelsen och koncernstyrelsen.

En slutredovisning av projektet tas fram efter avslutat projekt. I slutredovisningen
redovisas dven resultatet pa hallbarhetsaspekter och évriga mal.

Risk
Riskanalys M011 arbetas igenom och stams av i projektets olika skeden, se Bilaga
2. De mest relevanta risker finns daven redovisat i tabell enligt nedan:

Riskfaktor Sanno- | Konse- | Poang | Kommentar
likhet kvens
(1-5)
Omprojektering 3 4 12 Garagerenovering &r svart att

kalkylera. Det finns idag aven
mindre avvikelser som
paverkar/risk fér omprojekte-
ring. En bedémning av detta
merarbete gallande projektering
ar inkluderat i det ekonomiska
beslutsunderlaget.

SB har erfarenhet fran tidigare
garagerenoveringar att kalkylen
har dverskridits till féljd av
diskussioner med utsedd
entreprendr och utifrdn vart




entreprenadkontrakt som
redovisar vad som skall goéras.
Erfarna konsulter sakrar upp
projektet.

Dock finns alltid en risk nar vi
Oppnar upp befintliga garagegolv
och eventuellt behdver utféra
mer arbete an kalkylerat.
Riskutrumme fér detta finns med
det redovisade ekonomiska
beslutsunderlaget.

Hoga
hyresnivaer

16

Kalkylerad hyresniva &r for
nyproduktion relativt normal,
men kan anses vara hog for
omradet dar medelinkomsten &r
lagre an snittet i Stockholm.

Efter diskussion om hyresnivaer
med Hyresgastféreningen finns
risken att hyrorna kan behdéva bli
egen satta. Férhandling kommer
dock att ske i syfte att nd en
presumtionséverenskommelse.
Givet den fér omradet héga
hyresnivan finns dock en nagot
forhéjd vakansrisk.

Markféroreningar

12

Marken under garagen inne-
haller markfororeningar/risk for
storre omfattning an kalkylerat.
Riskbuffert finns med for
fororeningar men omfattning ar
osdker da den ar svar att
uppskatta.

Det &r svart att utfora
markprover i befintlig garage-
byggnad som delvis ska rivas.
Erfarenhetsvarden finns och
ingar i beslutsunderlaget.

Hbéga/inga anbud

Osakert marknadsldage efter
pandemin och aven entrepre-
nadens omfattning/tidplan kan
spela in. SB har erfarenheter fran
tidigare upphandlingar och
nyckeltal som ligger till grund fér
vara kalkyler.

I kalkyler finns ett riskutrymme.
Vid eventuellt for héga anbud
finns mojlighet att avbryta innan
kontraktering av entreprendr.

Storning for
boende

12

Vara projekt ligger i befintliga
bostadsomraden dar rivning
/nyproduktion paverkar vara
kringboende. Genom dialog och
information kan vi minimera
denna risk. Dialog har agt rum
med lokala hyresgastféreningen.
Generellt har vi alltid i vara
projekt dialog med vara
grannkvarter/hyresgdaster nar vi




10

bygger. SB informerar via
information i trapphus och mail
om pagdende/framtida arbeten
inkluderat stérande arbeten.

Organisation

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

Kommunikation

Arbetet sker enligt Svenska Bostaders kommunikationsplan i nybyggnadsprojekt.
Detaljplaneprocessen har skett enligt standardférfarande med samrad och granskning.
Under byggtiden kommer kringboende fortldpande att informeras om pdgdende

byggnadsarbeten

Bilagor
1. Ekonomiska férutsattningar nyproduktion (sekretess)
2. Riskanalys Husby Garage 220124 (sekretess)




