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Inriktningsbeslut, nybyggnation av bostader inom fastigheten
Firman 1 och del av Grimsta 1:2 i Vallingby

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

1. Inriktningen fér nybyggnation i kv. Firman och en del av Grimsta 1:2, som
omfattar cirka 114 hyresbostdder till en total kostnad om 309 mnkr inklusive
moms godkanns.

2. Kommunfullméktige féreslas godkénna inriktningen av nybyggnation av cirka
114 hyresbostader till en total kostnad om 309 mnkr inklusive moms.

3. VD far i uppdrag att teckna exploateringsavtal.

4. Beslutet i arendet justeras omedelbart.

Vallingby den 30 augusti 2021

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Genom projektet tillskapar Svenska Bostader ca 114 nya lagenheter i varierande
storlekar i ett centralt lage i Vallingby. Bolaget bidrar i och med detta till stadens
mal i flera avseenden. Inriktningen av nyproduktion av ca 114 lagenheter beréknas
till en total investeringsutgift om ca 309 kr inklusive moms. Byggstart planeras till
Q4 2023.

Bakgrund

Svenska Bostader erhéll i december 2019 en markanvisning for den aktuella
platsen. Samma manad fattade Stadsbyggnadsnamnden beslut om att pabérija
detaljplanearbete med syfte att préva mdéjligheten till en flerbostadshusbebyggelse
inrymmande cirka 100 bostader. Detaljplanearbetet har lett fram till ett planforslag
med planerat plansamrad sommaren 2021. Det &r pa detta planforslag som féljande
underlag for inriktningsbeslut ar baserat.



Projektet ar belaget i Racksta, mycket néra Vallingby Centrum med kommersiell och
offentlig service samt kollektivtrafik. Projektet ligger ocksa i direkt anslutning till
Svenska Bostaders befintliga bostadsbestand i Véllingby, inom bl.a. fastigheten
Bolaget. Svenska Bostader ager aven intilliggande Vallingby Centrum.
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Svenska Bostéders fastighetsbestdnd i lila (grént redovisar byggnader). Projektets
ldge markerat i bl§tt och fastigheten Bolaget markerad med rétt. Utdrag ur DpMap

2021-05-17.

Svenska Bostader har en 1&ng historik i Vallingby da stora delar av ABC-staden
Véllingby uppférdes av Svenska Bostader pa 1950-talet. I ABC-staden Vallingby
skulle det finnas bade arbetsplatser, bostader och centrum. 1951 bérjade Svenska
Bostader bygga sina férsta hyreshus, och under sommaren aret darpa flyttade de
forsta hyresgasterna in. Bostadsbebyggelsen i Vallingby bestod inledningsvis av
trevaningshus som kompletterades med punkthus i olika héjd. 1952 éppnade forsta
butiken i centrum, som ocksa det uppférdes av Svenska Bostéder. Stadsplaneringen
i Vallingby utgdr fran centrumbebyggelsen i Vallingby, med centrumfunktioner och
flerbostadshus. Hoga punkthus markerar de naturliga héjderna i omradet, och
omges med trevaningslameller som i R&cksta ar placerade i meanderform.
Flerbostadshusen omges av grénytor fér rekreation och ldngre bort fran centrum
overgdr bebyggelsen i enfamiljshus. Biltrafiken matas utifrdn for att skapa skyddade
gardar och parkrum med lekplatser och férskolor.



S/tuat/onsp/an for planerad bebygge/se Topia Landskapsark/tekter 2021 04-12.

M3let &r att projektet ska utgéra ett komplement till Svenska Bostéders dvriga
bestdnd i vasterort. Bostdderna ska kunna attrahera boende att stanna kvar i
vasterort och samtidigt erbjuda en kvalitativ boendemilj6 i ett kollektivtrafik- och
centrumnara lage. Svenska Bostader har idag 2 040 lagenheter i Vallingby, varav
majoriteten (78 %) utgérs av 2-3 RoK, 11 % 4-5 RoK och resterande 11 % 1 RoK
och lagenheter utan kék. En mindre andel av Iagenheterna ligger i hus med hiss.

Stockholms dversiktsplan anger aktuell plats som ett omrade dar komplettering kan
prévas inom ramen fér befintlig markanvindning och med utgdngspunkt i kunskap
om nuvarande karaktar, kvaliteter och behov.

Detaljplanen syftar enligt planbeskrivningen till att méjliggéra
flerbostadshusbebyggelse i fyra till fem vaningar utmed Multrdgatan och
Angermannagatan. Den tillkommande bebyggelsen ska genom sin typologi och
utformning gallande taklandskap, gavelmotiv och fasader vara anpassad till
kulturmiljon i Racksta. Gardarna ska utformas sa att de far ett mjukt mote med
omgivningen. Planen syftar daven till att skapa en 6kad trygghet for manniskor som
ror sig mellan Racksta och Vallingby centrum.

Utvecklingen av platsen praglas av att Vallingby utgér riksintresse for
kulturmiljovarden, vilket stéller héga krav pa@ hur den nya bebyggelsen anpassar sig
till Vallingbys ursprungliga stadsbyggnadsprmuper och gestaltningsidéer. Den nya
bebyggelsen behdver anpassas utifran volym, placering och uttryck. Inom ramen for
detaljplanearbetet har en antikvarisk konsekvensanalys tagits fram som bedémer
att den foreslagna bebyggelsen kan uppféras utan att riskera att riksintresset
skadas patagligt.

Platsen @r mycket bullerutsatt och planférslaget ar framtaget fér att hantera en
komplex bullersituation med bade trafik- och industribuller. Trafikbullret kommer
fran tunnelbanan och intilliggande végar, och industribullret kommer fran Racksta
tunnelbanedep3, fldktar pd taken i Vallingby Centrum och matbutikernas lastplatser
pd andra sidan tunnelbanesparet. Industribullret har inneburit att inga enkelsidiga
ldgenheter kan byggas mot tunnelbanedepan i sydvést och Véllingby Centrum i
nordvast. En positiv konsekvens av foreslagen exploatering ar att delar av Svenska



Bostaders befintliga dldre bostadshus inom fastigheten Bolaget 2 far en battre
ljudmiljo an idag.

Andra fragor som planarbetet belyser &r biotopskyddade alléer inom planomradet,
dversvamningsrisk i planomradets sédra del, risker kopplat till ursparning av
tunnelbana, vibrationer och stomljud fran tunnelbanan, risk fér elektromagnetiska
falt frdn tunnelbaneanldggningen och trygghet under mérka tider pa dygnet pa
gator och parkytor inom planomradet.

Arendet

Projektets utformning

Projektets forslag omfattar ca 114 lagenheter férdelade pd tva kvarter (norr och
séder om Angermannagatan). Lagenhetsantalet kan komma att dndras i samband
med fortsatt detaljplanearbete och projektering. Bebyggelsen disponeras som
vinkelstéllda lameller i respektive kvarter, med en femvaningsskala (plus en
souterrdngvaning) mot sparomradet i vaster och fyravaningsskala i de vinkelstéllda
flyglarna in mot R3cksta. Flertalet lagenheter &r genomgdende med fonster i flera
vaderstreck. Gestaltningen anpassar sig till befintlig 1950-talsbebyggelse i omradet
med putsade fasader med tydligt markerade fonsteromfattningar, avfasade gavlar
som méter de smalare gavlarna pa befintlig bebyggelse, delvis indragna balkonger,
sadeltak och trappande socklar som féljer terrangen.
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De nya bostadshusen i vy fr8n Aermannagatan. 3D-House, 221-05—11.
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Fasad mot sydvast

Fasad mot sydvaést, sédra kvarteret. Lindberg & Stenberg Arkitekter, 2021-04-12.

Lagenhetsférdelningen har styrts dels utifran Svenska Bostdders mal om att bidra
till mangfald av lagenhetsstorlekar och att utreda méjlighet till fler stora bostéder,
dels utifrdn komplexa bullerférutsattningar i projektet. Befintligt bostadsbestand i
stadsdelarna Racksta och Vallingby bestar till 69 % av 2-3 RoK. Endast 6 % av
lagenheterna ar 1 RoK och 14 % &ar 4 RoK och stérre (6vriga 11 % ar 1 rum utan
kok).! Bullerforutsattningarna i projektet stéller krav p& genomgdende lagenheter
med minst halften av boningsrummen mot ljudskyddad sida eller enkelsidiga
lagenheter mot ljudskyddad sida. Detta sammantaget har lett fram till
nedanstdende férdelning av lagenhetsstorlekar:

Antal RoK Antal ldagenheter Andel ldgenheter | Storlek (kvm)
1 51 45 % 32-40

2 13 11 % 61-77

3 4 4 % 74-87

4 46 40 % 85-105
Summa 114 100 % 32-105

Parkeringslésning

Bilparkering avses I6sas genom servitut fér 50 platser i ndgon av de befintliga och
intilliggande parkeringsanldggningarna Aregaraget (i fastigheten Sidfoten 1) eller
Solursgaraget (i fastigheten Kontorsskylten 8) i Vallingby Centrum, ca 200 meter
fran projektet. Eftersom parkeringsanldggningarna ingdr i Véllingby Centrum, som
Svenska Bostader har i uppdrag att forbereda en forsaljning av, kommer servitutet
att sdkras i samband med en férsaljning. Att nyttja en redan befintlig
parkeringsanlaggning som inte ar fullt utnyttjad &r mer resursmaéssigt hallbart och
innebar minskade investeringskostnader i projektet da inget nytt garage byggs.

Projektet har tilldelats ett I&gesbaserat parkeringstal pad 0,5. Besdksparkering avses
I6dsas i samma garage som boendeparkeringen och projektet avser genomféra
mobilitetsldsningar som ger en rabatt pa p-talet med 25 % vilket ger ett
projektspecifikt parkeringstal pa 0,375. Till det tillkommer 2 parkeringsplatser fér
bilpool. Alltsd totalt 45 parkeringsplatser med dagens ldgenhetssammansattning. I
det blivande servitutet finns viss marginal fér reviderad lagenhetsférdelning och
ladgre mobilitetsrabatt for att sdkerstalla viss flexibilitet framat givet projektets tidiga
skede. Parkering for rérelsehindrade 16ses pa garden i respektive kvarter.
Méjligheten till laddplatser i Aregaraget eller Solursgaraget kommer att utredas.

Projektet har en sarskild satsning p& mobilitet. Det har bedémts I&mpligt for att
erbjuda blivande hyresgaster en god helhetslésning givet att bilparkeringen ar
placerad ca 200 meter fr@n projektet, och ger ocksa en rabatt pa parkeringstalet
vilket gor att farre parkeringsplatser tas i ansprék i Vallingby Centrum. Att

I'Stockholms stad — Omréidesfakta Récksta resp Villingby — Bostadsbestand 2018



bilparkeringen &r placerad utanfér projektet skapar ocksa sarskilt goda
forutsattningar fér 6kad anvandning av alternativa transportmedel sdsom cykel och
kollektivtrafik. De mobilitetsdtgarder som planeras &r bl.a. bilpool med placering i
Aregaraget, cykeIpooI inom kvarteren, lattillgdnglig cykelparkering i bostadshusens
souterrangvaningar, cykelmeck tavlor i trapphus med realtidsinformation for
kollektivtrafikens avg@ngar, information till boende om mobilitetsldsningarna och
utvandiga leveransboxar.

Projektet ar idag ritat med drygt 400 cykelparkeringsplatser, vilket motsvarar 4
cykelparkeringsplatser per 100 kvm BTA ovan mark. Stadens krav ar 2,5-4
cykelparkeringsplatser per 100 kvm BTA ovan mark. Det finns alltsa goda
forutsattningar att underlatta for vara hyresgaster att cykla.

Utmaningar
De huvudsakliga utmaningar som har identifierats och som projektet kommer att

bearbeta vidare i kommande skede ar foljande:

- Den stora andelen 4 RoK kan innebara en uthyrningsrisk. En inledande analys
visar att efterfrdgan och betalningsviljan finns, men detta behdver i kommande
skede sakerstallas.

- Goda boendekvaliteter trots det bullerutsatta laget behdver ytterligare
sakerstéllas i kommande skede.

- Parkeringslsningen med servitut i Aregaraget eller Solursgaraget behover
sdkerstdllas i fortsatt arbete, inom ramen fér uppdraget att forbereda en
forsaljning av Vallingby Centrum.

Visualisering av planerad bebyggelse sett frén tunnelbanan. 3D- House 2021-05-11.

Mal och hdllbarhetsaspekter
Projektet bidrar till Svenska Bostdders mal om att byggstarta ett antal lagenheter
under aret. Projektet ligger &ven i linje med Svenska Bostaders évergripande mal:
e att var service &r kundorienterad, proaktiv och effektiv
e att vdra stadsmiljder och fastigheter &r hallbara och trygga
e att var ekonomi &r langsiktigt hallbar.

Projektets mal &r att de nya husen ska utgdra ett komplement till Svenska
Bostaders 6vriga bestand i vasterort. Bostaderna ska kunna attrahera boende att



stanna kvar i vasterort och samtidigt erbjuda en kvalitativ boendemilj6 i ett
kollektivtrafik- och centrumnara lage. Projektet har en sérskild satsning pa
mobilitetslésningar. Projektet ndr dessa mal genom att erbjuda moderna lagenheter
med hiss i storlekar som endast finns i liten utstrackning i Véllingby idag.

Ekologisk hallbarhet

Projektet ska projekteras och byggas enligt M|IJobyggnad silver, V|Iket utover att
folja lagkrav innebar att byggnaderna ska prestera pa en hdgre niva dn rddande
BBR-krav gallande exempelvis solskydd, ljudmiljé och ventilation. Projektet ska
ocksa folja Stockholms stads hallbarhetskrav fér nyproduktion som innefattar
omradena Hallbar energianvandning, Miljdanpassade transporter, Hallbar mark- och
vattenanvandning, Resurseffektiva kretslopp, Giftfritt Stockholm samt Sund
inomhusmiljo.

Exempel pd stadens hallbarhetskrav &r energi om 55 kWh/m?2Aemp,ar, gronytefaktor
och lokalt omhdandertagande av dagvatten.

Som ett led i att klara stadens energikrav planeras for solceller pa delar av husens
sydvastvanda tak, med en total yta pa ca 250 kvm (vilket ger ca 28 000 kWh/ar).

Som en del i att minska projektets resursférbrukning planeras befintlig
parkeringsanlaggning i Vallingby centrum att nyttjas for bostadshusens
parkeringsbehov, i stallet for att bygga ett nytt garage.

Projektet har en sarskild inriktning mot mobilitet (vilken beskrivs pa ovan) vilket ger
goda forutsattningar fér vara hyresgéster att minska sin klimatpaverkan frén
transporter. En del i mobilitetslésningen ar planen for bilpool, cykelpool,
lattillganglig cykelparkering med enklare reparationsmdéjligheter, realtidsskarmar for
kollektivtrafik i entréerna och leveransboxar pa gdrden. Fragan kommer att studeras
vidare i fortsatta arbetet. Projektet planeras fa ett miljérum per kvarter med ett
flertal kallsorteringsfraktioner, kompletterat med sopkassuner fér matavfall och
restavfall.

Projektet ligger inom ett omradde med en 18gpunkt som idag riskerar att
oversvammas vid skyfall. Skyfallsrisker kopplat till hdjdsattningen av byggnader och
utemiljd i projektet har studerats, och hojdsattningen har anpassats utifran dessa
forutsattningar. Solvdarmelast i de lagenheter som har fénster mot sydvast har
studerats dversiktligt, och det finns goda férutsattningar att férebygga
Overtemperaturer med nuvarande utformning tillsammans med persienner.
Projektet planerar for ett bevattningssystem som omhdndertar och fordréjer
dagvatten (sa kallat Savag-system eller motsvarande).

Eftersom gardarna inte &r underbyggda med garage kommer de att fa
tradplanteringar och dagvattenhantering i form av véxtbaddar. P& gardarna
planeras det for plantering av vaxter som stédjer eklevande insekter, fjarilar, bin
och humlor. Yta pa gardarna avsatts for odlingsméjlighet fér de boende, och det
kommer att finnas grasytor for lek, lekutrustning och sittplatser. Projektet foljer
Stockholm stads krav pa gronytefaktor (GYF).

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

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

Social hallbarhet
Projektet bidrar till 6kad trygghet i omradet genom att en idag 6dslig plats forses
med byggnader med levande fasader mot trottoaren. Rorelsestraket till och fran




Vallingby Centrum via Multrdgatan och Angermannagatan far genom balkonger och
bostadsfonster en informell bevakning som bidrar till 6kad upplevelse av trygghet.

Projektet har i den fortsatta projekteringen for avsikt att utga fran “Fastighetsagare
i samverkans” riktlinjer vid nyproduktion avseende trygghetscertifiering av
bostader.

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

Projektet &r beldget ca 200 meter fran narmaste férskola och ca 300 meter fran
narmaste grundskola. Till bade forskola, grundskola och den intilliggande parkleken
och plaskdammen Adalen gar det att ta sig trafikseparerat, dvs utan att passera
éver bilvagar, vilket goér intilliggande malpunkter l&ttillgangliga fér barn, ungdomar
och deras familjer.

Kvalitet
Kvalitetsarbetet foljer Svenska Bostaders Nybyggnadshandbok.

Tidplan

Stadsbyggnadskontorets detaljplanesamrad planeras att pdgd 15/6-1/9 2021 och
granskning for detaljplanen ar planerad till Q1 2022. Antagande beraknas
preliminart till Q2 2022. Beroende pa vilka synpunkter som inkommer under
detaljplanesamradet kan stérre eller mindre bearbetningar bli aktuella. Givet att
stadsbyggnadskontorets tider halls har projektet en planerad byggstart under Q4
2023 och ett etappvist fardigstallande ar 2025.

Svenska Bostaders process internt bestar av forstudieskede fram till samradet och
darefter programskede. Forutsatt att detta inriktningsbeslut fattas i bolagsstyrelsen
i september 2021 kan Kommunfullmaktige godkanna inriktningen i Q4 2021. Ndsta
beslut ar genomférandebeslut, vilket ar planerat till Q2 2023 fér bolagsstyrelsen och
darefter fér vidare beslut i Kommunfullmaktige.

Ekonomi

Investeringen omfattar ca 309 mnkr i ar 2021:s prisniva (inklusive moms). Hittills
ar cirka 2,9 mnkr (inklusive moms) upparbetat i projektet. Projektet férvantas
leverera ett positivt resultat. Mer utférlig information finns i bilaga 1.

Hyresnivan och byggkostnaden &r normal. Projektet antas utféras med
totalentreprenad. De storsta osakerheterna i kalkylen ar grundléaggnings-
forutsattningarna da ingen geoteknisk undersékning genomférts annu. Projektets
tidiga skede med omfattning och utformning, kan komma att andras inom ramen fér
det fortsatta detaljplanearbetet. Ett riskpdslag motsvarande ca 8 % av den
kalkylerade entreprenadkostnaden finns medrdknat i kalkylen.

Givet den bedémda projektkostnaden och den stora andelen yta som utgérs av
ldgenheter stérre an 35 respektive 70 kvm ar uppskattningen att det statliga
investeringsstddet for hyresrétter inte kommer bli gallande. Vidare utredning pagar.

Bolaget avser att kontinuerligt dterkomma 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.

Genomfdrandebeslut ska upprattas och beslutas av styrelsen och eventuellt
koncernstyrelsen samt Kommunfullmaktige innan projektet genomfors.



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

Risk
Riskanalys M011 arbetas igenom och stédms av i projektets olika skeden, se Bilaga
2. De mest relevanta riskerna finns redovisade i tabell nedan.
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Riskfaktor

Sanno-
likhet
(1-5)

Konse-
kvens
(1-5)

Poédng

Kommentar

Volymandringar
efter samradet

3

Eftersom detaljplanen inte varit pa samrad
annu kan det inkomma remissvar och
samradssynpunkter som paverkar
projektets omfattning och/eller utformning.
Som ovan namnts har platsen sarskilda
forutsattningar i form av bade riksintresset
och buller, och de nya husen planeras intill
befintliga bostader vilket medfér sannolik
forekomst av samradssvar fran
kringboende. Bade riksintresset och
bullerférutsattningarna har utretts
grundligt. Utredningarna visar att platsen
gar att bebygga med foéreslagen
bebyggelse. Utredningarna kommer att
vara en del av det underlag som samrads

Parkeringslésning

Parkeringslésningen dar vi nyttjar befintliga
parkeringsplatser i Vallingby Centrum
genom servitut dr ny bade fér oss och
Stockholms stad. Da det finns ett uppdrag
om att férbereda férsdljning av Vallingby
Centrum behéver parkeringslésningen
sdkras medan Svenska Bostader
fortfarande har radigheten éver
fastigheterna. Tidsaspekten kopplat till
forsaljningen sammantaget med att
I6sningen ar ny gor att den har identifierats
som en risk. Risken hanteras genom
samarbete mellan projektet och
lokalenheten kring ett villkor i képeavtalet
for centrum som reglerar inrattandet av
servitutet.

Grundlaggnings-
forutsattningar

Da ingen geoteknisk provtagning ar utford
annu finns det idag en viss osdkerhet
avseende grundldggningsférhallanden och
eventuella markféroreningar. En geoteknisk
provtagning ar planerad att genomforas
efter detaljplanesamradet. Ett riskpaslag pa
bedémd entreprenadkostnad finns upptaget
i kalkylen foér att hantera bl.a.
osakerheterna avseende
grundlaggningsforhallanden.

Dispens
tradfallning

Projektet forutsatter fallning av ca sex trad
i biotopskyddade alléer. Dispens planeras
att sékas hos Lansstyrelsen efter
detaljplanesamradet. En eventuellt nekad
dispens far stora konsekvenser pa
projektets genomforbarhet. Nya trad
foreslds planteras pa andra delar av
gardarna for att till viss del kompensera de
borttagna traden. En tradinventering har
tagits fram for att visa pa befintliga trads
status. Dispensen planeras att sokas s
tidigt som mojligt for att minska risken for
forgavesprojektering om dispens €j
medges.
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Organisation
Arbetet med planering och genomférande av hela projektet genomférs inom
bolagets ordinarie organisation.

Kommunikation

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

Svenska Bostaders hyresgaster i intilliggande bostadshus informeras av oss om
samrdd genom trapphusinformation, och sérskilda informationsméten har
genomfdrts med den lokala hyresgastféreningen och ska genomféras med
Wallenstam som &r agare av intilliggande fastigheter.

Bolagets analys och bedémning

Svenska Bostader ser att projektet kompletterar vart befintliga och intilliggande
bostadsbestand i Vasterort med tillgdngliga bostader i olika storlekar. Genom att
utveckla platsen bidrar vi till att en i Vallingby central men underutnyttjad och 6dslig
plats levandegdrs med bostader, entréer, balkonger och gréna gdrdar. Som &gare
av intilliggande parkeringsgarage har vi en unik méjlighet att skapa en hallbar
mobilitetsldsning med bilparkering i befintligt garage och sérskilt fokus pa cykeln
som transportmedel. Projektet bidrar med ett ekonomiskt positivt resultat och drygt
100 nya bostéder till Stockholms invanare. Sammantaget ser Svenska Bostader
positivt pa projektet och dess genomférande.

Bilagor

1. Ekonomiska férutsattningar (sekretess)
2. Riskanalys (sekretess)
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