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Genomfodrandebeslut gallande Svenska Bostaders nyproduktion av
studentbostader och forskola i kv Familjen 2, Ostberga

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

1. Genomfdrande av nyproduktion av 87 studentlagenheter och en férskola inom
kv Familjen 2 i Ostberga till en total investeringsutgift om 112 mnkr (alternativt
129 mnkr om ej beviljat investeringsstdd) inklusive moms godkanns.

Vallingby den 25 maj 2020

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Investeringen om 112 mnkr (inkl férvantat investeringsstdd) avseende nyproduktion
av 87 studentlagenheter och en forskola inom kv Familjen 2 i Ostberga foreslas
genomfoéras. Forskolan omfattar fyra avdelningar utrustat med tillagningskék. Den
ersatter den forskola som 2014 helt forstordes i en brand.

Om investeringsstod av nadgon anledning ej beviljas uppgar investeringen till 129
mnkr.

Byggnationen, vilken bestar i en byggnad, har forskolans avdelningar i ett plan och
bostaderna ovanpa. Huset har en mittkorridor som férbinder de béagge trapphusen.
Detaljplanen vann laga kraft i mars 2020 och exploateringsavtalet ar klart.
Forfragningsunderlaget blir klart sommaren 2020 och byggstart sker preliminart Q1
2021.

Bakgrund

Svenska Bostaders arbete ska bidra till de tre inriktningsmal kommunfullmaktige
har beslutat for Stockholms Stad:

- En modern storstad med moéjligheter och valfrihet for alla

- En hallbart vaxande och dynamisk storstad med hog tillvaxt
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- En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden

Ett viktigt mal for de allmannyttiga bolagen ar att bidra till bostadsforsorjningen i
Stockholm Stad och darfor har ett nyproduktionsmal om 1500 byggstartade
hyreslagenheter for de tre allmannyttiga bolagen ar 2020 antagits. For Svenska
Bostader ar malet att halla en nyproduktionstakt om 500 nya lagenheter per ar, och
detta projekt bidrar till detta mal. Svenska Bostader har dessutom sedan manga ar
tillbaka ett uppdrag att bygga studentbostéder.

Arendet

Bakgrund till projektet

P& fastigheten Familjen 2 lag en forskola som eldhéarjades 2014. Byggnaden revs
efter branden och fastigheten har sedan nagra ar tillbaka utnyttjats for stadsodling i
pallkragar. 2015 erhdll AB Svenska Bostdder en markanvisning for att ersatta den
nedbrunna forskolan och for att bygga studentbostader ovanpa. Totalt planeras 87
studentlagenheter och en forskola om fyra avdelningar och med tillagningskok.

Ett syfte med projektet ar att tillgodose stadsdelen med studenbostader, mest i
form av ettor, da detta idag ar en bristvara.

Nuléget
Markanvisningen erhélls 2015. Detaljplanen vann laga kraft den 6 mars 2020.

Forfragningsunderlag ar under framtagande. Fastighetsregleringar behovs for
projektets genomférande, Familjen 2 kommer bade ge och f4 mark fran
grannfastigheten Arsta 1:1. En grasyta tillhérandes Svenska Bostéaders fastighet
Familjen 1 behover ockséa overforas till fastigheten Familjen 2.

Projektutformning

Projektet bestar av en byggnad, ett "tjockhus” pa sju vaningar. Vid plan fem
smalnar huset av och mojliggor tva terrasser for hyresgasterna. Tomtytan utgors
framst av gard for forskolan och en angoringsgata med vandplan. Byggnaden
kommer ha ljusbld puts med en gra sockel av natursten eller puts.

Marken sluttar fran soder mot norr med ungefar tre meter vilket gor att husets tva
entréer i vardera anda av byggnaden ligger pa olika plan. De tva trapphusen
forbinds av en mittkorridor.

Huset innehaller till storsta delen studentlagenheter om ca 25 kvm men aven ett
antal studentlagenheter med tva rum och kok. Forskolan omfattar ca 740 kvm, alla
fyra avdelningar ligger pa plan 1 och tillagningskoket ligger pa plan O dar aven
lagenhetsforrad, teknikrum och cykelrum finns. Flaktrummet placeras pa vinden.

For att mojliggora exploateringen ingar det i Svenska Bostaders atagande att
forlanga Kinnaredsgrand och bygga en vandplan for angoring till fastigheten. Det
finns en gemensamhetsanlaggning sedan tidigare, GA:1, som kommer utdkas och
omfatta den nya delen av Kinnaredsgréand med vandplan.

Vad galler parkering sa anordnas tva platser for handikappfordon vilket foljer krav
for studentbostéder. 1% cykelparkering per lagenhet anordnas.
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Bild 1. Situaﬁonsplan tagen fran plankértan.

Bild 2. lllustration (Vera Arkitekter)

Geografiskt omrade

Fastigheten ar belagen i stadsdelen Ostberga, nara dess centrum som Svenska
Bostader ar agare till. Naromradet utgors till storsta delen av trevanings
loftgdngshus byggda p& 60-talet. P4 senare tid har omradet kompletterats med
punkthus, bade bostadsratter och hyresratter. Hoghuset pa bilden ovan
fardigstalldes 2009 och ingar i bolagets bestand. | stadsdelen finns idag ca 2 350
bostader och ca 5 800 invanare. Av bostaderna ar 177 hyresratter, samtliga i
Svenska Bostaders 4go. Endast 4% av det totala bestandet ar ettor.

Centrum, och slingan runt Ostbergahojden trafikeras av buss. | framtiden planeras
aven en tunnelbanelinje till omradet, en linje mellan Fridhemsplan och Alvsjé med
station i Ostberga. Det tar i dagslaget ca 30-40 minuter att ta sig med kollektivtrafik



till Stockholms centrala delar.

I ndra anslutning till fastigheten finns narservice i form av en mindre
livsmedelsbutik, frisor och en pizzeria. Kulturhuset, allaktivitetshuset, innehaller
bibliotek, fritidsgard, mindre café, bokningsbara kontorsrum, musikstudios,
seniortraffen samt 6ppna forskolan. Vidare finns musikundervisning i en lokal samt
"Hojden”, som ar en konstnarsdriven plattform med fokus pa dansverkstader. Intill
fastigheten ligger Ostbergaskolan, en F-6-skola.

Arstafaltet kommer liksom idag att ha stora mdjligheter fér rekreation och
naturupplevelser.

For Svenska Bostaders aldre bestand i Ostberga &r hyresnivan ca 1 150 kr/kvm
medan det nyare bestandet har en snitthyra pa ca 1 540 kr/kvm.

Kotiden for nyproducerade studentbostader i Stockholm ar ca 3,2 ar.
Som jamforelse, om vi ser dver ett storre omrade an bara Ostberga, ar kotiden for
nyproducerade vanliga lagenheter 12-14 ar.

Hallbarhetsaspekter i projektet

Miljomassig hallbarhet

Byggnaden ska projekteras for att klara certifiering niva silver enligt Miljobyggnad
3.0. Energiforbrukningen ska inte 6verstiga 55 kWwh/m2 A-temp och ar. Vid behov
utreds energisparatgarder som tex solceller, solfangare, geo-FTX, effektivare
isolering mm.

Avfallshanteringen och kallsortering under produktionen ska félja Sveriges
Byggindustriers och Kretsloppsradets riktlinjer. Avfallsfraktioner vid byggproduktion
ska motsvara basniva.

Inbyggda material ska foélja Byggvarubeddémningen och endast produkter som
klassificerats “rekommenderas” eller accepteras” far anvandas.

Social hallbarhet

I den sociala konsekvensanalysen som togs fram i samband med planarbetet lyfts
bade positiva och negativa konsekvenser av exploateringen fram. De positiva
konsekvenserna beddms vara évervagande. Till dem hor att den plats som
forstordes av branden aterfar sin funktion, forskolans verksamhet kan flytta tillbaka
till lokaler battre anpassade for den verksamhet som bedrivs.

Den nya byggnaden bedéms ge okad trygghet langs med gangstraket som leder till
Ostberga torg da fasaden ar vand mot strdket och det skapas fler mojligheter till
overblick mot straket. Gangstraket upplevs idag som otryggt pa grund av att manga
fasader ar vanda bort fran straket. Sjalva studenthuset utrustas med tva stora
terrasser for studenternas gemensamma moten och samvaro.

En mindre positiv konsekvens ar att de boende i Svenska Bostaders fastighet
Familjen 1 far en gangvag och angoringsvag utanfor sina uteplatser. ldag har de en
relativt ostord gronyta pa platsen.

Tidplan
Forfragningsunderlaget beraknas vara klart i juni 2020. Upphandling av en

totalentreprencr kan ske kvartal 3 eller 4 2020. Byggstart beraknas da till kvartal 1
2021 och inflyttning pabodrjas preliminart kvartal 1 2023.

Exploateringskontorets tidplan ar i skrivande stund inte klar. Kontoret arbetar dock
for att mojliggora ledningsflyttomlaggningar fore kvartal 4 2020. Skulle deras
tidplan forskjutas kommer Svenska Bostaders tider forkjutas i motsvarande
utstrackning.



Ekonomi
Investeringen, inkl forvantat investeringsstéd omfattar 112 mnkr. Utférligare
information finns i bilaga 1, Ekonomiska forutsattningar.

Vid handelse att investeringsstod inte beviljas uppgar investeringen till 129 mnkr.

I kalkylen har hansyn tagits till att statligt investeringsstdod kan erhallas. Det medfor
ocksd att hyresnivan kan hallas p& den maximerade normhyran om 1 550 kr/kvm,
ar. Hyran for 25 kvm skulle i dagslaget i sa fall vara 4 850 kr/méanad.

Vid handelse att investeringsstdd inte beviljas berdknas normhyran till 1 800 kr/kvm
vilket ger en hyra pa 5 730 kr/manad for 25 kvm.

Hyran for forskolan ar i dag under forhandling.

Projektets malsattning

- Projektet har som ekonomiskt mal att halla sig inom beslutad investeringsvolym.

- For markanvisningen galler ett energikrav om en maximal energianvandning pa
55 kWh/kvm A-temp, ar.

- Malet for kundnojdhet, matt i produktindex och trygghetsindex efter inflyttning,
ar 83 respektive 86.

Uppféljning och rapportering

- Projektet kommer att utvarderas med avseende pa ekonomi, energianvandning
och via en enkat till hyresgasterna ca sex manader efter inflyttning.

- Under projektets genomforande sker manatliga prognosavstamningar. Dessa
redovisas tertialvis till styrelse och agare.

Risker

For samtliga byggprojekt sammanstalls en riskanalys utifrdn bade standardiserade
och projektspecifika risker. Varje risk erhaller en riskpoang varav det finns risker
som maste hanteras med atgardsplan. Ett segment risker bor atgardas och
minimeras genom atgardsplan medan sma risker kan hanteras genom beaktande
men utan atgardsplan. Bland de risker som identifierats med hog riskpoéang kan
foljande ndmnas:

e En i processen sent uppkommen risk ar spridningen av sjukdomen covid-19
och hur den kan paverka tidplan, anbudslamnare och priser. Det foreligger
en risk for fa och hoga anbud om restriktionerna i samband med
smittspridningen blir kraftigare och langvariga. Vid sadana allvarliga
konsekvenser kan beslut fattas om senareldggning av anbudsinfordran.

e Omstandigheterna kring covid-19 kan aven pa kort sikt paverka
fardigstéllandet av projekteringen. Bolaget kan sakerstalla resurser genom
prioriteringar och samverkan med andra projekt.

e Om projektet forsenas finns risk att investeringsstdd inte langre finns att
tillga. En alternativ kalkyl har darfor tagits fram som ocksa visar positivt
resultat. Hyresnivaerna ar i denna hogre, men uppfattningen ar anda att
lagenheterna kommer kunna hyras ut.

e Hyresavtal saknas idag for forskolan. Risken att stadsdelen skulle dra sig ur
ar dock liten da behovet av forskolan ar stort och att forskola ar reglerat i
detaljplanen.

¢ Upphandlingsdokumenten, forfragningsunderlaget, granskas av den interna
projektorganisationen for att minimera riskerna for oférutsedda kostnader i
entreprenaden.

e Produktionen ligger mitt i ett bostadsomrade vilket kan stéra kringboende.
Narmaste grannfastighet med bostader, Familjen 1, 4gs av Svenska
Bostader. Denna risk méts genom dialog och kontinuerlig information.

o FOr att mota risken for fel vid inflyttning och under garantitid kommer
normerande och fortlopande besiktningar att tillampas.



Organisation
Bolaget har utsett en intern projektledare samt en organisation med interna

stodfunktioner bestadende av installationsledare, energi- och miljosamordnare,
landskapsarkitekter, inkdpsenheten och kommunikationsavdelningen. Vidare ingar
resurser fran forvaltningsorganisationens distrikt Soderort.

Projektet avses upphandlas som en styrd totalentreprenad dar entreprendren har
ett funktionsansvar utifran framtaget forfrdgningsunderlag.

Anlitat arkitektkontor ar Vera Arkitekter med Bjorn Wiklander som utsedd ansvarig
arkitekt.

Kommunikation

Dialog med kringboende har skett redan i samband med detaljplanesamréadet.

En kommunikationsplan for produktionsfasen kommer uppréattas och fungerar som
stod for projektorganisationen.

Infor starten av exploateringsarbetena kommer kringboende fa information om
planerade arbeten. Under byggtiden kommer kringboende fortldpande att
informeras om pagaende byggnadsarbeten i allmanhet och stérande arbeten i
synnerhet.

Bilagor

1. Ekonomiska forutséattningar (sekretess)



