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Inriktningsbeslut avseende Vaxthusviadgen del 1, nyproduktion
av bostdader inom fastigheterna 28:1, 40:21 och 29:9 i Hasselby
Villastad

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

1. Inriktningen fér nyproduktion av ca 204 hyresbostader i Hasselby Villastad
inom fastighet 28:1, 40:21 och 29:9 i stadsdelen Hasselby Villastad, till en
total investeringsutgift om 616 mnkr inklusive moms, godkanns.

2. Kommunfullméktige foreslds godkénna inriktningen av ca 204 i Hasselby

Villastad inom fastighet 28:1, 40:21 och 29:9 i stadsdelen Hasselby

Villastad, lagenheter till en total investeringsutgift om 616 mnkr inklusive

moms.

VD far i uppdrag att teckna exploateringsavtal.

Beslutet i darendet justeras omedelbart.

pw

Vallingby den 19 april 2022

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Vaxthusvagen &r en huvudgata i Hasselby Villastad och leder frén Akermyntans
centrum vid korsningen mot Lovstavagen till Jarfalla i norr. Vagen ar utpekad
som ett urbant strak i dversiktsplanen vilket innebér att den ska utvecklas till
en levande stadsmiljé. Forslaget innebar att ett befintligt skogs- och
gronomrade ldngs med gatans ostra sida tas i ansprak till forman fér 204
bostadsldgenheter i fyra till fem vaningars lamellhus. Detaljplanens samrad
pabdrjades 19 maj 2020 och antagande i kommunfullmaktiga planeras till
september 2022.

Inom ramen for konceptet Stockholmshusen och upphandlade ramavtal
tillskapar bolaget ca 204 lagenheter. Byggstart planeras till Q4 2023. Styrelsen
foreslas besluta att godk&nna inriktningen fér nyproduktion av 204 lagenheter
langs Vaxthusvagen i Hasselby Villastad till en total investeringsutgift om 616
mnkr inklusive moms.



Bakgrund

Exploateringsnamnden beslutade 2018-09-27 att anvisa bolaget markomradet
som ligger inom delar av fastigheterna Hasselby Villastad 28:1, 40:21 och 29:9
i stadsdelen Hasselby Villastad, med adress Vaxthusvagen.

Svenska Bostader ska aktivt arbeta for och bidra till att stadens mal avseende
antal nyproducerade ldgenheter uppfylls. Malet for Svenska Bostdder &r att
paborja 200 nya ldgenheter per ar.

Bolagets arbete ska bidra till att uppna de tre inriktningsmal som
kommunfullmé&ktige har beslutat fér Stockholms stad: Mangsidig storstad for
alla, Hallbart, vaxande och dynamisk samt en Smart och innovativ storstad.

I vart uppdrag ingdr att aktivt verka for fler hyresbostdder som unga,
studenter och andra grupper med svag stéllning pa bostadsmarknaden har rad
att efterfrdga. Svenska Bostader arbetar for att tillhandahalla hadllbara och
trygga bostadsmiljoer.

Distrikt Vasterort férvaltar manga bostédder i narliggande stadsdelar och har en
vél fungerande organisation med stora méjligheter att pa ett bra sé&tt ta hand
om ytterligare nyproducerade bostader.

Vaxthusvagen ar planerat att genomforas i enlighet med konceptet
Stockholmshusen. Stockholms stad har genom sina férvaltningar och
bostadsforetagen Familjebostader, Stockholmshem och Svenska Bostdder med
gemensamma krafter tagit fram Stockholmshusen.

Vaxthusvégen ar ett utpekat urbant strak vilket innebér att det ar en gata som
pa kort eller 1dng sikt skall omvandlas till en levande stadsmiljo. Urbana strak
definieras som 6verbreda gator med sidoomraden dar potentialen att koppla
samman befintliga stadsdelar pa ett effektivt och varsamt sétt ska tillvaratas.
Gatan ska fortsatt ha en viktig lokal och regional trafikfunktion samt
kompletteras med gang- och cykelvdgnéat. Utrymme fér hogkvalitativ
kollektivtrafik kan prioriteras vid behov.

Planforslaget innebér totalt 204 nya hyresratter fordelade pa fem bostadshus
utmed Vaxthusvagen mellan korsningen Skalbyvagen i séder och
Blomsterkungsvagen i norr. Omradet utgdrs av ett befintligt skogsomrade
mellan Vaxthusvagen och Jarfalla kommun med en sektion pa cirka 45-50
meter. Parkering for tillkommande bebyggelse ska I6sas i underjordiska garage
pd kvartersmark. P-talet &r 0,54 parkeringsplatser per lagenhet vilket innebar
totalt 113 parkeringsplatser med laddplatser. Angoring till bostadshusen sker
bade fran garaget med infart fran Skalbyvagen och fran nya parkeringsfickor
pa Véxthusvégen.
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Lokalisering karta med planomrédet.

Arendet

Projektets utformning

Bebyggelsen utformas som Stockholmshus dar ett gemensamt
gestaltningsprogram utgér karnan fér konceptet. Inom ramen for
gestaltningsprogrammet finns alternativa utformningar for olika
stadsbyggnadssituationer. Vid Véaxthusvagen foreslds en bebyggelse av
lamellhus med valmade tak.




Illustrationsplan 6ver planférslaget
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Perspektiv bild frn Véxthusvégen.

Fasaderna putsas med markerade sockelvaningar och omfattningar kring
fonster. Fasadkulérer utgdr fran Stockholmshusens kulérpalett med déampade
putskulérer och bruna fénstersnickerier. Byggnadselement som entréer,
balkonger och takfot utformas med den héga ambitionsnivd som &r
kannetecknande for Stockholmshusen.

Antal RoK Antal lagenheter Andel ldgenheter
1 2 1%
2 96 47 %
3 62 30 %
4 44 22%
Summa 204 100 %

Lagenhetsférdelningen beror framst pa att vi bygger lamellhus med
3- och 4-spannare. Det innebar att man hamnar pa ca 50% sma lagenheter.

Stockholmshusen byggs som enkla rektanguldra hus. Ibland utformas
lamellhus med varierad hustjocklek for att friare kunna styra
ldgenhetsstorlekarna. Det ar inte mdjligt inom Stockholmshuskonceptet. Husen
blir ddrmed enkla att bygga och far en god formfaktor avseende klimatskalet i
forhallande till vaningsytan. Begransningen till rektangeln innebar samtidigt att
vissa mattkedjor blir styrande fér husets totalmatt. Detta styr bland annat
lagenhetsstorlekarna och planlésningarna.

Ett lamellhus innehaller normalt tvéd genomgaende lagenheter per trapphus (2-
spannare). Darutéver kan man lagga till enkelsidiga ldgenheter (t.ex. 3- eller
4-spannare). Generellt resulterar det i tva storre ldgenheter och en eller tva
sma lagenheter.

M3l och hdllbarhetsaspekter

De nya husen innehallande 204 lagenheter kommer att byggas inom konceptet
Stockholmshusen och féljer darmed mal for dessa avseende

till exempel ekonomi, energianvandning och gestaltning. Grundkonceptet ar
hus utan garage. M3l avseende ekonomi belastas med att projektet férutsatter
ett parkeringsgarage under mark. Stadens P-tal pa 0,54 parkeringsplatser per
ldgenhet gor att det kravs totalt 113 p-platser



h platserna utformade som laddplatser.

Vi kommer forhalla oss till de malvardena fér Stockholmshusen med tilldgg for
lokala férhallanden som tillkommande garage, prisutveckling och
grundlaggningsférhallanden. Byggkostnadskalkyler tas fram efterhand som
projekteringen fortskrider samt varefter justeringar och alternativ kan arbetas
fram.

De nya bostadshusen grupperas for att skapa bra boendemiljéer med skyddade
bostadsgdrdar och samtidigt bidra till en varierande och trygg gatumiljo.

Ekologisk hallbarhet

Svenska Bostédder har en inriktning att nd Miljébyggnad Silver i all
nyproduktion. Beslut tas i varje projekt betraffande certifiering. Krav vad galler
energianvandning om max 55 kWh/kvm ar ett kommunalt sarkrav som d@ven
galler for Stockholmshusen.

Allt inbyggt material kontrolleras mot databasen Byggvarubedémningen.
Sophantering sker med mobil sopsug fér matavfall och hushallsavfall. Det blir
separat insamling av matavfall dar avfallet tdms separat vid en hamtning och
hushallsavfallet vid en annan hamtning. Det blir tva stycken miljéstugor med
sedumtak for fastighetsnara kallsortering.

Planférslaget har utformats med hansyn till befintliga naturvérden dar omradet
med hdgst naturvarden foreslds bevaras. Gestaltningen av bostadsgardarna
utgdr fran stadens riktlinjer om gronytefaktor for kvartersmark dar bade
ekologiska och sociala varden ska beaktas.

Dagvattenhanteringen ska félja stadens dagvattenstrategi och vaxtbaddar
foreslds som huvudsaklig reningsatgard fér dagvatten. Vaxthusvagen foreslas
utveckla med ny gatuplantering som starker gaturummets upplevelsevarden.
Planomradet innehaller I&gpunkter som féreslds bebyggas men méjliggor att
befintliga rinnvégar vid skyfall kan bibehallas. Vattenfldden fran vastra sidan av
Vaxthusvégen som idag tillférs omrddet kommer avledas med dike inom

allman platsmark, vilket gor att skyfallsrisken hanteras i omradet.

De markféroreningar som upptéackts inom planomradet anses inte utgéra grund
for ytterligare 3tgérder inom planprocessen.

Projekt Vaxthusvagen ar miljoprofilerat jamfért med andra
Stockholmhusprojekt. Atgarder kommer att vidtas for att minska
klimatutsléappen fran byggfasen, bl.a. genom att anvénda sa kallat gron betong
i de konstruktionsdelar dar det fungerar, solceller mot séder, varmevaxlare,
samt sedumtak pa alla miljostugor.

Energi
Krav vad galler energianvandning om max 55 kWh/kvm &r ett kommunalt

sarkrav som aven galler fér Stockholmshusen. Uppfdljningen av projektet
kommer att géras noga med avseende pa energianvandning.

Social hallbarhet

Projektet har i tidigt skede utfért en sa kallad socialt vardeskapande analys.
Projektet ska skapa en trygg och trivsam boendemilj6. Det goér vi bland annat
genom att skapa ljusa gardar som uppmuntrar till lek och umgénge. En annan
malsattning ar att skapa yteffektiva bostader till rimliga hyror for att méta
kundernas behov. Synpunkter frén kringboende har inkommit under
planprocessen, vilket har paverkat utformningen av planférslaget, bland annat
avseende hushdjder och anpassning till befintlig omgivning i Jarfalla.

Genom satsningen Rattvist Byggande arbetar vi for att stoppa utnyttjandet av
manniskor inom byggproduktion, motverka kriminalitet och svarta pengar.



Vi samarbetar ocksa med organisationen Hall Nollan fér att minska antalet
arbetsplatsolyckor och i samband med avrop av nasta skede av projektet
(skede 2) planerar bolaget att stdlla sysselsattningskrav.

Kvalitet
Kvalitetsarbetet foljer Svenska Bostaders Nybyggnadshandbok.

Tidplan

Detaljplanesamrad &gde rum maj till juli 2020. Granskning skedde september
till oktober 2021, vilket resulterade i ett granskningsutldtande i oktober 2021.
Antagande i SBN planeras till Q2 2022 och beslut i kommunfullmaktiga
planeras till juni eller oktober 2022.

Efter beslut i bolagets styrelse kan Kommunfullmaktige godkanna inriktningen.
Fo6r genomférandebeslut galler preliminart Q4 2022 fér Svenska Bostaders
styrelse och vidare beslut i Kommunfullmaktige

Q2 2023.

I projektet kravs inget markarbete, infrastrukturarbete, fr&n staden sida. Med
dessa forutsattningar gjuts bottenplattan Q4 2023 och bostaderna star klara
for inflyttning successivt med start fran 2026.

Ekonomi

Investeringen omfattar 616 mnkr i 2022 &rs prisniva (inklusive moms).
Investeringen i kronor per uthyrningsbar area &r hégre &n konceptmalen bland
annat pa grund av garagebyggnation, prisutveckling samt en osdkerhet kring
grundlaggningen. Utférligare information finns i bilaga 1, investeringkalkyl.

Hittills &r cirka 8,6 mkr inklusive moms upparbetat i projektet. Projektet
forvantas leverera ett positivt resultat. Mer utforlig information finns i bilaga 1.

Projektet kommer utféras med totalentreprenad. Ett riskpaslag motsvarande ca
10,4% av den kalkylerade entreprenadkostnaden finns medraknat i kalkylen.

Hyresnivan &r kalkylerad till normhyra 1820 kr/kvm.

Uppféljningen av projektet kommer att géras noga med avseende pa ekonomi.
Rapportering sker genom tertialprognoser.

Projektet utgdér en omfattande investering och ar att definiera som stort projekt
(>300 mnkr) enligt kommunfullmaktiges investeringsregler.

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

Risker
Riskanalys arbetas igenom och stédms av i projektets olika skeden, se bilaga 2.
De mest relevanta riskerna finns redovisade nedan.

1. Overklagande av detaljplan
En utdragen 6verklagandeprocess kan forskjuta tidplanen med
missade nyproduktionsmal och férdyringar som konsekvens.
Atgard: Bolaget arbetar tillsammans med staden for att beakta
alla synpunkter som inkommit under samrad, for att undvika
ett 6verklagande och forskjutning av tidsplanen. Vid ett
eventuellt dverklagande anvands 6verklagande tiden
till detaljprojektering.



2. Markarbeten
Risker i samband med markarbeten. Sannolikt behdvs spont runt
projektet vid byggande av garage vilket vi har med oss i
berdkningarna. Vi har férutsatt palning med betongpalar. Det finns
dven risk for bléta massor om grundvattenytan visar sig avvika fran
dem understkningar som genomforts.
Atgard: Genomfora uppféljningar éver tid av grundvattenytan. Utredningar
som ar gjorda ar: Geoteknisk undersékning, dagvattenutredning, miljéteknisk
markundersdkning och grundvattenmatning. I detaljprojekteringen kommer
uppféljningen av dagvattenmattningen att ske och en bedémning av behov av
spont géras.

3. Gang och cykelbana
For projektets genomférande krévs att gang- och cykelbana langs med
Vaxthusvagen stangs av under produktionen.
Atgérd: For att eliminera risk for tredje man behdver vi stanga av och
eventuellt leda om denna trafik under produktionsskedet. En provisorisk
utformning av gang och cykelbana kommer att tas fram under
projekteringsskedet.

4. Prisokningar
Kostnadsékningar till foljd av oroligheter i omvarlden. Vi har under 2021
uppmaéarksammat kraftiga prisékningar pa stal -och traprodukter. Vi ser dven
att bristen pa halvledare paverkar leveranstider. Den pagdende konflikten i
Ukraina kommer paverka detta ytterligare. Vi bedémer att prisékningen pa
ravaror for narvarande utgdr den stérsta risken i projektet.
Atgérd: Bevaka prisutvecklingen och se 6ver alternativ. D3
leveranstiderna kan komma att férlangas maste vi dven ta hansyn till
detta i planeringen.

5. Etablering under byggtiden
Etablering forutsatts kunna uppféras pa stadens mark séder om
korsning Vaxthusvagen/Skalbyvagen.
Atgard: Se oéver alternativ for att minimera gangavstdnd och
ianspraktagande av kommunal mark under produktion.

6. Skyfall
Utan atgérd finns risk for dversvamning vid skyfall.
Atgard: Avledande av vatten som tillférs planomradet vasterifran
samt att 6ka fordréjningskapaciteten inom planomradet med
lanskapsatgédrder genom, anldggande av véxt-/biobaddar in den norra delen
och svackdike/nedsankta ytor av svackdikekaraktar i den sédra delen.
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Struktur Véxthusvégen del (grén, 205 Igh) och del2 (orange, 150 Igh.).
Del 2 avser eventuell fortsdttning i kommande projekt.

Kommunikation

Arbetet sker enligt Svenska Bostaders kommunikationsplan for nybyggnadsprojekt.
Detaljplaneprocessen kommer att ske enligt standardférfarande med samrad och
granskning. Under byggtiden kommer kringboende fortldpande att informeras om
pdgdende byggnadsarbeten.

Bilagor
1. Investeringkalkyl (sekretess)
2. Riskanalys (sekretes)




