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Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders ombyggnation
av bostader i Kvarnberget 2, Rinkeby

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande:

1. Inriktning for ombyggnation av Kvarnberget 2, som omfattar 42 bostader och en lokal till en
total projektkostnad om 150 mnkr inkl. moms godkénns.

2. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rorande projektet.

Jonas Schneider Hékan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

Bolaget kan med projektet renovera och modernisera fastigheten Kvarnberget 2 och genom
atgiarderna skapa en ldngsiktigt bra forvaltningsfastighet. Hela fastigheten ar i daligt skick och bade
lagenheter, allmdnna utrymmen, lokaler och gardsytor ar i stort behov av renovering.

Projektet omfattar en total renovering dar sarskild vikt 14ggs vid trygghet. En ny planlosning tas
fram dar malet ar att tillskapa s manga stora lagenheter som majligt for att mota efterfragan.

Bakgrund

Kv. Kvarnberget 2 byggdes ar 1971 som servicehus med pensionirsbostader. Fastigheten har
Stockholms stadsmuseums gula klassificering, vilket innebar att fastigheten ar av positiv betydelse
for stadsbilden samt har ett visst kulturhistoriskt varde.

Familjebostider forvirvade &r 2013 fastigheten av Micasa. Ar 2017 styckades fastigheten i tva
delar, Kvarnberget 2 och Kvarnberget 9. Kvarnberget 9 byggdes om till polishus och saldes ar 2019.
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Kvarnberget 2 bestar av 76 bostadslagenheter fordelade pé tva huskroppar med 4 véningsplan
vardera, vilka 4r sammanbyggda i bottenvaningen med de tva lokalerna, varav den ena varit
restaurang och den andra kontor. Lokalerna kommer inom kort byggas ihop till en enda
kontorslokal som ska hyras ut till Statens Servicecenter med inflyttning senare i ar. Mot bakgrund
harav och for att minska storningarna for hyresgisten paborjas invindiga rivningsarbeten i
bostadsdelen sa snart som majligt.

Fastigheten ar utformad med langa uppvarmda korridorer genom hela husen, med tio ligenheter
per vaningsplan. Det finns endast ett trapphus per huskropp, vilket innebar att korridorerna ej ar
sektionerade och skapar en otrygg yta dairmed okad risk for "hang” och forsvarar igenkanning och
relation mellan grannar. Manga sma innebar hog omflyttning, vilket 6kar otryggheten for de
boende samt bidrar till en hog forvaltningskostnad.

TIDIGARE UTFORDA ATGARDER:
2018 Nytt tak
2018 Nya hissar

Arendet

Bolaget kan med projektet renovera och modernisera fastigheten Kvarnberget 2 och genom
atgiarderna skapa en langsiktigt bra forvaltningsfastighet med moderna bostader som ska uppfylla
forvantningar hos dven kommande hyresgistgenerationer utifran vad hyresgaster i allmanhet
forvantar sig av ett modernt boende.

Den nya planlosningen ger storre lagenheter dn idag. Malet ar att tillskapa sa manga 4- och 5-
rumsligenheter som mgjligt. Varje vaningsplan kommer dock att fi ndgra mindre lagenheter.
Projektet fokuserar sarskilt pa att 6ka tryggheten och detta astadkoms bland annat genom att
endast ha tre lagenheter per vaningsplan och trapphus. Det underlattar relationen mellan grannar
och forsvarar att obehoriga kan rora sig fritt och obemarkt inom fastigheten. Cykel-, barnvagnsrum
och tvattstuga flyttas upp fran kéllaren till gardsplan. Dessutom tillskapas nya vilkomnande
entréer fran garden.

Familjebostédder planerar for en totalrenovering av hela fastigheten:

e Stomrent. Allt invandigt rivs ut inkl. latta innervaggar av gips eller plywood. Kvar
blir en stomme av betong med barande vaggar samt fasad och fonster.

¢ Nya planlosningar. Idag ar de flesta lagenheterna i huset av lagenhetstypen 1 r o k.
Planen ar att tillskapa fler lagenheter om 4-5 r o k. En férutsittning for att kunna
bygga storre lagenheter ar att ta bort korridoren mellan lagenheterna och bygga
gavellagenheter eller genomgaende lagenheter. Vikt kommer att 1aggas vid att fa
sé yteffektiva lagenheter som mojligt.

e Ett nytt trapphus med hiss tillskapas i varje byggnad. Befintliga trapphus rustas
upp.

e Nya huvudentréer fran garden direkt till bostadsplanet.
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e Balkongracken kommer att bytas ut d& de innehaller asbest.

e Ny lekvinlig innergard med sociala ytor for umgénge och planteringar och
vaxtlighet for 6kad trivsel.

e Tvittstugor i bottenplan med fonster mot garden i syfte att 6ka uppsikten over
innergarden i samband med tvitt for t ex foraldrar.

e Trygghetspaket installeras i killare innebarande nya stalforrad, rorelsestyrd
belysning, brytforstarkta dorrar med glasruta och digitala 1as.

o Taket pa lokalen byts ut.
e Miljorum ses 6ver si alla avfallsfraktioner som behovs far plats.

e Befintliga plastinklddda fonster och balkongdorrar har bedomts ha en
kvarvarande livslangd pa mindre an 10 ar och d& inrdknat reparationsatgarder.
Darmed foreslas att samtliga fonster och balkongdorrar byts ut till nya med
isolerglas och bra U-varde.

e Nya installationer for spill-, dag- och tappvatten, nytt virmesystem, till- och
franluftsventilation med &tervinning samt ny elanlaggning.

Utreds vidare:

e Fasader ar i dagslaget inte utredda. Okulart ser de bra ut, men putslagningar och
kompletteringar kommer behova utforas.

e Balkonger — skick pa balkongplatta och avskdrmningsvaggar utreds vidare.
Ingér €j i projektet:
e Taket pa de hoga byggnaderna dr omlagda ar 2018 och ar i gott skick.

e Hissarna dr utbytta ar 2018 och ar i gott skick.

Miljo och héallbarhet

Projektet ska i mojligaste man bevara och aterbruka de byggnadsdelar som berors av renoveringen.
En forsta aterbruksinventering ar utford och kompletteras nir lagenheterna ar tomstéllda for en
mer exakt sammanstallning.

En beriakning av koldioxidbelastningen for en “vanlig” ombyggnad kommer att goras i samband
med projekteringen. Utifran den kommer utforda atgiarder for minskad klimatpaverkan att
beriknas for att pavisa minskad koldioxidbelastning. Malsattningen ar att minska
koldioxidbelastningen med 10-20 % jamfort med en “vanlig” ombyggnad.
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Minskningen av koldioxidbelastningen sker bland annat genom att:

« Aterbruka befintliga koksstommar, diskbankar, toaletter, tvittstall med mera.

« Vilja klimatkompenserad betong vid gjutning av balkonger, trapphus och hisschakt.
« Vilja gront stél, dar det ar majligt, for till exempel armering och gallerforrad.

« Aterbruka sikerhetsdorrar dir befintliga dorrar uppfyller stillda krav for sikerhet och
ljudreduktion.

« Vilja den produkt som har minst CO2-belastning, till exempel vid val av fonster, mattor,
innervaggar och dorrar.

» Minska byggavfallet genom till exempel méttbestillda varor.
Vid aterbruk av material ska klimatbelastning, kvalitet, underhallsbehov och kostnad beaktas.

Aterbrukat material ska uppfattas som nytt av hyresgisterna och inte paverka hyressittningen
negativt.

Delar av bostadshuset och lokal.
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Produktutformning

Tabellen nedan ar endast ett forsta utkast pa lagenhetsfordelning. Den kommer troligtvis att
forandras vid projekteringen for att skapa sa méanga stora lagenheter som mojligt, samt for att
optimera yteffektiviteten.

Lagenhets- och lokalfordelning innan ombyggnad

Objektstyp Antal (st.) Andel (%)
1 RoK 70 92

2 RoK 6 8

3 RoK 0 0

4 RoK 0 0

5 RoK 0 0
Totalt 76 100 %
Lokaler 2

Ligenhets- och lokalfordelning efter ombyggnad

Objektstyp Antal (st.) Andel (%)
1 RoK 11 26

2 RoK 5 12

3 RoK 0 0

4 RoK 25 60

5 RoK 1 2
Totalt 42 100 %
Lokaler 1

Geografiskt omrade

Fastigheten Kvarnberget 2 ar belidgen i Rinkeby. Rinkeby ar en typisk miljonprogramsférort som
byggdes mellan aren 1968 och 1971. Bebyggelsen bestar till storsta delen av hyresritter som ar
samlade runt ett centrum, ritat av arkitekt Nils Sterner.
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Tidplan
Milstolpe Tidpunkt
Initiering/Startbeslut Q4 2022
Inriktningsbeslut 2024-03-12
Informationsméte med hyresgéaster Q4 2023
Genomfdrandebeslut Q2 2025
Byggstart (rivning) Q4 2024
Forsta Inflyttning Q4 2026
Sista inflyttning Q4 2026
Slutredovisning Q12027

Ekonomi

Total projektkostnad berdknas till 150 mnkr inkl. moms enligt forutsattningarna i bilaga 1, i 2024-
ars penningvirde, februari méanad.

I investeringskalkylen har en normhyra antagits utifran uppgift om férviantad standard i
lagenheterna och hyresnivan for liknande ombyggnader av lokaler till bostadsldgenheter.
Driftkostnaderna har bedomts utifran dagens driftkostnader plus ett underhall som i dag skots av
SHIS. En besparing av dessa kommer att goras pa cirka 20 % genom béttre teknik och farre
lagenheter.
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Bolaget kommer infor genomforandebeslutet genomfora forberedande arbeten, sa som
projektering, rivning och demontering, till en kostnad motsvarande 20 mnkr inklusive moms.

KVALITETSSAKRING

MILJOKRAV
Projektet kommer f6lja bolagets Miljo- och energiplan samt miljopolicy. Allt byggmaterial kommer
bedomas enligt Byggvarubedomningen.

PROJEKTRISKER
Foljande risker har identifierats och beaktats:

e Nir SHIS flyttar ut kommer bostdderna bli tomma. Om entreprendr inte dr upphandlad
som kan paborja arbetet direkt, finns risk att de tomstillda byggnaderna blir tillhall. Det ar
darfor av stor vikt att bolagets interna arbete och beslutprocesser optimeras.

e Stor risk att hyresgésten som flyttar in i lokalen i bottenplan kommer stéras valdigt mycket
av den stora ombyggnaden i bostaderna. Dialog har forts med hyresgast och risken for
storningsmoment &r inskrivet i hyresavtalet.

Kommunikation

Kommunikation med bolagets hyresgiaster, lokalhyresgister och narboende sker 16pande fore och
under ombyggnadstiden. Dialog fors &ven med berorda aktorer i staden, myndigheter och
entreprenorer enligt stegen i ombyggnadsprocessen.

Rapportering
Projektet kommer att avrapporteras i samband med inrapportering av utfall och prognoser till
moderbolaget Stockholms Stadshus AB.

Bolagets analys och bedomning

Kv Kvarnberget 2 ar i mycket daligt skick och behdver renoveras och byggas om for att skapa en
tryggare fastighet med en annan ligenhetssammansittning. Bolaget bedomer att det finns en stor
efterfragan pa dessa storre lagenheter varfor risken for vakanser ar mycket 1ag.

Bilageforteckning
Bilaga 1 Ombyggnadskalkyl (sekretess)
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