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Sammanfattning

Ombyggnad av befintliga ldgenheter omfattande nya el och vs stammar. Nya
badrum och kok. Nya golv for att klara ljud och brandkrav samt sanera mogel i
fyllningen. Aterstillande av kakelugnar. Nya balkonger. Hela fastighetens va och
el system byts ut. Installation av ny FTX ventilation i hela fastigheten inkl.
lokaler.

Forberedelse med fettavskiljare 1 kéllare och mobilt sopsug.

Ny tvittstuga ny hiss.

Till skapande av 14 nya lagenheter av befintliga lokaler 6ver plan 0. Idag &r det 9
lagenheter.

Totalt blir det 23 ldgenheter.

Tidigare arbeten som utforts 1 fastigheten ar
1. Omputsning av fasader 2009

2. Renovering/ombyggnad av ligenheter 1970
3. Byte av portar
4. Ombyggnad av soprum
5. Aptus system delvis installerat
Omfattning
Innan ombyggnad
Antal lagenheter Antal lokaler Antal garage-/P-platser
Ost. 14 st. 0 st.
BOA LOA BTA
688m’ 1524m’ 0m’
Efter ombyggnad
Antal lagenheter Antal lokaler Antal garage-/P-platser
23 st. 5 st. 0 st.
BOA LOA BTA
2113m’ 380m’ Om’
Projektekonomi

Kostnadsberdkning av projektet har utforts vilket indikerar en totalkostnad av
68 300 000 SEK inkl moms och byggherrekostnader, exklusive momsrestitution
for lokalerna.

Projekttidplan

Planerad upphandling augusti/september 2013 med byggstart september 2013.
Dockningsplats forr mobilt sopsug dr godkéant
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Utgavehistorik for dokumentet

<Dokumentera de dndringar som gors i projektplanen. Detta ar viktigt for att
uppritthélla en god sparbarhet. Da projektplanen lever genom hela
projektprocessen behdver det stindigt uppdateras. Infor ett eventuellt beslutsldge
presenteras blankett for utrednings-, inriktnings- eller genomforandebeslut
tillsammans med denna projektplan. Dessa blanketter aterfinns i1 detta dokuments
bilagor.>

Andringar

Paverkade

Datum Version | Godkand av: .
sidor

Typ av dndring

Forvaltningsrad/
13-07-04 vO0.1 styrelse

v 0.2
v 0.3
v 0.4

v 0.5
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1 Instruktion

2 Projektbakgrund

Idag bestér fastigheten av 9 lagenheter samt 14 lokaler varav 9 lokaler &r utforda i

strid mot gillande detaljplan (utfort av tidigare dgare). Detta medfor att nagra
fordndringar av lokalerna 6ver entréplanet ej &r tillatna. Déarfor ombildas dessa
lokaler till 11 stycken ldgenheter sa att detaljplanebestimmelserna innehalls.
Dessutom tillskapas 3 stycken vindslédgenheter sa det totala ldgenhetsantalet

utokas diarmed fran 9 till 23 lagenheter. I samband med detta sa utfors en komplett

renovering av hela fastigheten, da stammar,elledningar och lagenheter dr mycket

slitna.

3 Beskrivning av projektet/avgransningar
Pojektet kommer att omfatta

Kok

Byte av vatten och avloppsstammar

Byte av vattenlés och blandare

Nya kokssnickerier inkl kyl o frys

Ommalning kokssnickerier, viggar och tak dir kok bevaras.

Badrum /Duschrum

Byte av vatten och avloppsstammar

Kakling védggar inkl nya tétskikt

Klinker pé golv.

Ny we, tvittstédll och badkar. Ettgreppsblandare till handfat,
termostatblandare till badkar

Ny handdukstork, som ansluts till hyregéstens el-abonnemang
Ny belysning i tak

Forberedelse for tvdttmaskin (el, vatten och avlopp)

Nytt badrumsskip med spegel, ljusramp och eluttag

Byte av vatten och avloppsstammar

Klinker pé golv

Ny wc och handfat med ettgreppsblandare till handfat
Malning av védggar och nytt kakel ovanfor handfat
Nytt badrumsskap med spegel

Ovrigt i ligenheten.

Ny jordad elinstallation enligt svensk standard, vilket innebér
komplettering av eluttag. Ny central med jordfelsbrytare samt
bredbandsskap.

Elmadtarna flyttas ned till kéllare

Montage av brandvarnare och brandslickare, brandfilt (brandsékert hem)
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Nya ledningar och uttag for telefon, tv och multimedia. Ett befintligt
telefonjack behalles i hall

Malning och tapetsering av samtliga utrymmen

Nya parkettgolv 1 alla rum utom vitrum (samtliga golv méste 6ppnas)
Nya termostatventiler samt byte av vissa radiatorer och ventiler
Installation av nytt ventilationssystem med atervinning, frdn och tilluft
(FTX)

Fonster och fonsterdorrar renoveras och tétas

Kakelugnar renoveras och sitts i bruk. Rokgasfliktar monteras.
Lagenheter som saknar kakelugn far kamin i kakelugnslaget.
Befintliga 2-glasfonster byts till 3-glas med ljudruta. I fonster mot
Hornsgatan.

Trapphus.

Golvklinker pa vaningsplanen lagas/delvis byts ut

Hissen forldngs till vindsvéningen for 2 ldgenheter.

Postboxar installeras i varje trapphus

Trapphus malas. (Aterskapas till ursprungsfirger)

Dorrar till vind byts ut till staldorrar.

Tamburdorrar byts ut till sdkerhetsdorrar med tidsenlig spegelindelning.

Kallare.

Byte av huvudavlopp, inklusive rorstrak
Ny el och belysning
Ommélning

Bottenvining Tvittstuga

Flyttas till kdllaren med tva helt nya tvittstugor med nya maskiner

Tak/Vind/Fasad.

Befintliga ldgenhetsforrad rivs och ersétts med nya troaxforrad.
3 stycken nya vindsldgenheter byggs; 3 rok. 77kvm, 4 rok. 93kvm samt
3 rok. 77kvm (utan hiss)

Ny belysning pa vind

Malning av fonster och dorrar samt viggar

Balkongricken ses over

Renovering och mélning av takpldt samt taksidkerhet

Befintlig skorsten rivs.

Nya flédktrum byggs

Wc och stammar renoveras

Enkelglasrutor byts mot 2-glas isolerrutor.

Kaminer sitts in

Nya blandare

Lokaler ovanfor entréplan byggs om till nya ldgenheter
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Sophimtning
e Sopsug for hushallssopor.
e Grovsopor som tidigare.

Utvindigt mark/gérd.
e Kompletteras med nya mobler och véxter

Lokaler.

e Butikerna renoveras vad betréffar fastighetsbundna delar.

e Lokal Sodermalms snérmakeri HB far ett ytterligare rum i kédllaren som
man nar via en intern nyinstallerad spiraltrappa i den nuvarande lokalen.
(intdktshdjande)

Pojektet kommer inte att omfatta

Fasadatgarder

Takomldggningar forutom vid nya takgenomforingar
Lokalspecifika atgérder (som ska bekostas av lokalinnehavare)
Byte av entréportar

Beskrivning av fastigheten Ormen Storre 1
Hornsgatan 52 Blecktornsgrind 12

Bostadsfastighet.

Byggnadsar 1890

Gathus (hornhus), 4-5 van.

Gatufasad: Rod sldtputs med ornament 1 vit och gra kulor
Gaérdsfasad: gré slitputs. svart plattak.

Gard: asfalterad
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Situationsplan

3.1 Produktutformning

OBS! Ytorna i nya ldgenheter dr preliminéra tills uppmaétning skett efter
byggande.
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Objektstyp Antal [st] Area [m’] Andel [%]
1 RoK 1 39 2

1 RoK 1 44 2

2 RoK 3 65,5 8

2 RoK 1 80 3

2 RoK 4 86 14

2 RoK 4 94 15,5

3 RoK 1 69 3

3 RoK 1 77 3

3 RoK 1 109 4,5

4 RoK 1 89 4

4 RoK 1 109 4,5

4 RoK 4 142 23,5
Lokaler 5 380 13
Totalt: 28 2433 100 %

3.2 Malgrupp

Malgruppen ér i forsta hand de nuvarande hyresgisterna som ska flytta tillbaka till
sina lagenheter. Darutdver dr malgruppen for nya hyresgéster barnfamiljer som
onskar ett centralt boende i rymliga ldgenheter med bevarade sekelskiftesdetaljer.

4 Projektets malsattning

Projektmal
Projektutvecklingsavdelningen ska genom projekt Ormen Storre 1 producera

14 nya lagenheter samt totalrenovera 9 ldgenheter till en kostnad som uppgér till
68,3Mkr. Projektet ska slutforas varen 2015
= Projektets mal ar att aterskapa fastigheten sé att den foljer gédllande
detaljplan, vilket innebér att lokaler i plan 6ver entréplan ej far
forekomma. Dessa lokaler dr idag tomstdllda och lokalinnehavarna ar
permanent avflyttade.
* Projektet kommer att tillskapa 14 nya ldgenheter
= Samtliga ldgenheter kommer att vara moderna men med bibehallen
ursprunglig karaktir, med bevarad stuckatur, brostpaneler, kakelugnar,
spegeldérrar mm
= Kakelugnarna ska sdttas i brukbart skick.

Effektmaélet ar
» Projektet ska ge en l6nsamhet pa aktiverad produktionskostnad
(hyresokning + sdnkt drift och underhallskostnad) ska vara minst 3,75 %
= Lonsamheten pa nytt bokfort virde (nya driftnettot) ska vara minst 5,5 %

Medelhyra -ldgenheter fore ombyggnad ca 6 120 kr/méan

Medelhyra -lagenheter efter ombyggnad ca 13 064 kr/man

Normhyra f6re ombyggnad ca 949 kr/kvm

Normhyra efter ombyggnad ca 1 800 kr/kvm i 2014 ars hyresniva, med rabatt for
aterflyttande hyresgister med 10 % for ar 1 och 5 % for ar 2.
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Faststidllande av hyresnivéer sker forst efter fardigstéllt projekt och nir samtliga
lagenhetsareor dr uppmatta.

Nya foreslagna hyror dr presenterade for den lokala hyresgastféreningen och
hyresgisterna.

4.1 Andringar

5 Projektgrupp

KV Ormen Storre 1

BESTALLARE/FORVALTARE
Eva Strom

PROJEKTLEDARE
Bo Ostlund

SAKKUNNIG BYGG
Namnges senare

PROJEKTCONTROLLER
Fredrik Laigar

Projektmedlemmar

BITR PROJEKTLEDARE
Vid behov Bedoms ej erforderlig i dagslaget

SAKKUNNIG EL
Lars Nyberg

MILJO
Maria Thelin

PROJEKTASSISTENT
Hanna Dinnetz

KOMMUNIKATION
Namnges senare

. Organisations- | Rapporterar Kontakt-
B0 il tillhérighet till uppgifter
Eva Strom Forvaltare
Bo Ostlund Projektledare PUA
Emanuel Olofsson Driftchef
Hanna Dinnetz Projektassistent
Erica Laweson Kommunikationschef
.. Enhetschef
Sara Engstrom Forvaltning
6 Tidplan
Nr | Milstolpe Beskrivning Tid
1 Utredningsbeslut Klart
2 Inriktningsbeslut Klart
3 Anbud inkomna Upphandlingsprotokoll |2013-07-10
och utvirderade tecknat med entreprendr
4 Genomforandebeslut Bestillning Entreprendr | September 2013
5 Slutredovisning Varen 2015
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7 Ekonomi

Investeringsutgifter uppgar till 68,3 Mkr, varav 14,9 Mkr resultatfors.
Investeringsinkomster:
Medelhyra ldgenheter 13 064 kr/manaden exklusive rabatter vid dterflytt.
Denna hyresniva (2014) dr den uppskattade nivd som anses rimlig for detta
ombyggnadsprojekt. Sdledes dr den ej fardigférhandlad men presenterad
for nuvarande hyresgéster och Hyresgéstforeningen.
Driftkostnadskonsekvenser:
Légre energikostnader pga FTX ventilation med dtervinning samt béttre
och titare fonster.
Lonsamhetskalkyl framtagen.
Kénslighetsanalys:
Hinsyn tagen till eventuellt mogel 1 bjélklag sa osdkerheten mycket lag
Kvarboende lokal hyresgister 1 entréplan har hdnsyn tagits till. De har
samtliga informerats (vid sérskilda enskilda mdten) om att det blir kraftiga
ljudstérningar och provisorisk vattenforsorjning till bl.a. Frisoren.
Dessutom ska de dela pa en provisorisk toalett/duschbod som placeras pa
innergdrden. Detta ger en 14g osdkerhet.

8 Kvalitetssakring

8.1 Projekteringsanvisningar

De standarder som géller &r AB Familjebostdders ombyggnadsstandarder 1
tillampliga delar.

8.2 Miljokrav

Projektet ska f6lja den av AB Familjebostéders fastlagda miljéplan.
Samtliga rivningsmassor ska dokumenteras.

8.3 Energikrav

Projektets malsdttning dr att komma ner till 90 kwh arsforbrukning per kvm.
FTX ventilation installeras samt nya fonster ska medverka till detta.

8.4 Standarder

e De standarder som géller 4&r AB Familjebostdders ombyggnadsstandarder 1
tillampliga delar.
e Dagens ljud och brandkrav giller.

9 Riskhantering
9.1 SWOT-analys

9.2 Styrkor

e Fastigheten ligger mycket centralt pa S6dermalm mittemot Mariatorget
ndra restauranger, affarer och kommunikationer samt néra vatten.
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9.3 Svagheter
e Hoga luftféroreningar fran trafiken

9.4 Mojligheter

e Stockholms Stadsbyggnadskontor ser mycket positivt pé att vi aterskapar
lokaler till 1dgenheter sa att detaljplan f6ljs

9.5 Hot

9.6 Projektrisker

Risklista

10 Kommunikation

e Kvarvarande lokalinnehavare kommer att paverkas av ljudstérningar samt
omkopplingar av vatten, el och avlopp. De har informerats om detta och
valt att vara kvar under ombyggnaden.

e Lokalinnehavare pa 6vriga plan har permanentavflyttat da dessa plan ska
aterbildas till lagenheter sé att gillande stadsplan innehdlls. I gillande plan
stér att lokaler enbart ska finnas 1 entréplan.

11 Bilagor — Beslutsmallar

=

Genomforandebes.
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