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Inriktningsbeslut, nyproduktion av bostader inom
fastigheten Storholmen 2 och 4 i Varberg

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostdder beslutar féljande.

1. Att godkdnna inriktningen for nybyggnad av bostader inom fastigheten
Storholmen 2 och 4, till en total investeringsutgift om ca 62 mnkr inkl.
moms och férvantad prisutveckling.

Stefan Sandberg Anton Leigard
VD Fastighetschef

Sammanfattning

Svenska Bostader planerar att renovera tre garage beldgna inom Kv
Storholmen 2 och 4. Pa samma plats bedoms det vara mojligt att uppfora
15 nya bostader i form av radhus.

Projektet ger att redan ianspraktagen mark nyttjas mer effektivt, och
beddms ge en trygghetshojande effekt da ytorna idag upplevs som morka
och otrygga av hyresgasterna i omradet. Projektet bidrar dven till en
variation av boendetyper i omradet.



Bakgrund

Fastigheterna ar en del av ett storre omrade i Varberg som omfattar fyra
fastigheter (Kv. Storholmen 2-5), vilka delar samma detaljplan och
uppfordes omkring 1960.

Fastigheterna ritades av Svenska Bostaders egna arkitektkontor med
Gunnar Andersson som ansvarig arkitekt och ar gulklassade enligt
Stockholms stadsmuseums kulturhistoriska klassificeringssystem.

Fastigheten har tre garage beldgna inom Kv. Storholmen 2 och 4. De
befintliga garagen ar i behov av renovering och den investeringen tas upp
som separat drende.

Efter en analys av garagens placering i forhallande till befintliga
bostadsbyggnader och installationer bedéms det vara majligt att uppféra
nya bostader i form av radhus ovanpa garagen.

Idén om nya radhus ovanpa garagen har presenterats for
Stadsbyggnadskontoret och mottagits positivt. Enligt dialog med
Stadsbyggnadskontoret kan utvecklingsprojektet rymmas inom gallande
detaljplan och genomfdras med enbart bygglov. For att fa ett formellt
besked kravs dock att en bygglovsansdkan med tillhérande handlingar

lamnas in.

Samtliga tre garage ar beldagna mellan Storholmsbackarna 82 och 102 i

Skarholmen.
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Projektets utformning

Svenska Bostdder har mojlighet att uppfora nya bostader pa de 6vre planen
av samtliga garage pa Storholmen 2 och 4. De nya radhusen placeras pa de
gardsytor som utgor tak over parkeringshusen. | de befintliga punkthusen
finns samtliga nodvandiga funktioner for bostader, vilka aven kan nyttjas av
de boende i de nya radhusen. Angoring till radhusen sker via befintliga
hissar och trapphus i punkthusen.

Det ar moijligt att tillskapa 5 nya bostader i form av radhus per garage. Med
total 15 nya bostader om ca 96 kvm vardera.

Bostdderna behover dimensioneras sa att lasterna fors ned i garagens
barande konstruktioner, for att undvika omfattande forstarkningsatgarder
och minimera kostnader.

| forstudien har foljande punkter analyserats:

e Garagens grundkonstruktion samt metodval for renovering
e Drift och installationer for att sdkerstélla en god inomhusmilj6 pa
ett energieffektivt satt



e Myndighetskrav och férutsattningar for att erhalla tillstand att
uppfora nya bostader

e Hallbarhetsanalys med fokus pa att minska projektets klimatavtryck

e Trygghet och social hallbarhet for att starka trivsel och upplevd
trygghet i omradet

e Investeringsforutsattningar

En grundforutsattning for projektet ar att de nya bostaderna planeras och
projekteras sa att installationer delas med befintliga byggnader, sdsom
varme, vatten, avlopp, el och hiss. Detta bedoms kunna minska
produktionskostnaderna avsevart.

Parkeringslosning

Projektets parkeringsbehov hanteras med tillgéngliga vakanser i omradet. |
forslaget till Stadsbyggnadskontoret har darfor inga ytterligare
parkeringsplatser inkluderats. Mojlighet till att ladda elbil hanteras pa
bolagets befintliga parkeringar.

Kort om platsens utmaningar

Projektet bedoms I6nsamt utifran forutsattningarna att projektet har fa
markarbeten, mojlighet att nyttja befintliga anslutningar for el och vs samt
att ytor for parkering redan finns. Samutnyttjande med
garagerenoveringens projekt- och projekteringsresurser ar gynnsamt.

Mal och hallbarhetsaspekter

| projektets inledning kommer leverantérsmarknaden att utvarderas. God
boendemiljo, rationellt genomforande och |ag klimatpaverkan ar
overgripande mal. | inledande dialog med valda entreprenérer kommer
minimering av klimatpaverkan samt omfattning pa maijligt aterbruk

diskuteras.

Projektet ska halla foljande mal:

e Tidplan ska hallas

e Budget ska hallas

e Komplett 6verlamning till forvaltning

e 0 olyckor pa arbetsplatsen

¢ Projektets mal for klimatutslapp ar max 260kg CO,e/m? BTA
(omfattning enligt Stockholms stads berakningsanvisningar A1-A5
inklusive byggdel 7 och 8) da projektet planerar att soka bygglov



2026. Om projektet forskjuts i tiden justeras maltalet enligt
nedanstaende tabell.

2026 2027 2028 2029 2030

260 240 220 200 180

Max utslépp CO,e/m? BTA, omfattning klimatberdkning enligt Stockholm stads
berdkningsanvisningar A1-A5 inklusive byggdel 7 och 8

Ekologisk hallbarhet

Projektet ska certifieras Miljobyggnad silver pa byggnadsniva. Projektet ska
ocksa folja Stockholms stads hallbarhetskrav for nyproduktion.

Klimatanalys har genomforts. Grundlaggningen utgor vanligtvis en av de
mest resursintensiva delarna i ett byggprojekt med betydande
klimatutslapp som foljd. Genom att bygga pa befintlig byggnad kan
grundlaggningen minimeras vilket kraftigt minskar resursatgang och
klimatutslapp. Med tra i stomme och vaggar kan klimatavtrycket hallas
nere ytterligare. Analysen pekar pa att projektet kan utformas for att na ett
klimatavtryck runt 180 kg koldioxidekvivalenter per kvadratmeter
bruttoarea (CO2e/BTA) foljs.

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

Ingen oversvamningsrisk bedoms foreligga da byggnaderna ligger hogt
placerade. Radhusen kommer att utformas sa att risken for
overtemperaturer minskas. Ingen ny mark tas i ansprak vilket innebér ett
mer effektivt nyttjande av redan bebyggd mark och att biologiska varden
inte paverkas negativt. Den hardgjorda ytan som idag utgor taket tillfors
delvis mer gronyta.

De nya bostaderna lampar sig eventuellt for att integrera innovativa
atgarder som minskar projektets klimatavtryck.

Foljande atgarder har 6versiktligt studerats:

e Mojlighet att anvanda befintliga installationer for att minska
behovet av nya resurser och darmed reducera klimatpaverkan

e Anvandning av fornybara material i stomme och fasad i sa stor
utstrackning som majligt

e Val av miljdanpassade isoleringsmaterial med lagt CO2-varde



e |dentifiering av byggvaror som kan aterbrukas, hur dessa kan
hanteras samt hur tillgadng kan sakerstallas. En hypotes i projektet ar
att utreda aterbruk av takpannor och, badrumsutrustning.
Mojligheten utforskas i samband med upphandling.

e Kontroll och uppféljning av avfallshantering samt
bransleanvandning inom entreprenaden.

Social hallbarhet och rattviseperspektiv

Stockholms stad har ett langsiktigt mal att 6ka bostadsbyggandet for att
mota befolkningstillvdxten och det vaxande bostadsbehovet. | stadens
budget for 2026 har ett sarskilt uppdrag formulerats om att tillskapa fler
radhus och smahus, med sarskilt fokus pa prisvarda radhus som kan utgora
kompletteringsbebyggelse i befintliga omraden. Pa sa satt bredda
bostadsutbudet och skapa en mer varierad och socialt hallbar
stadsutveckling.

En av projektets 6vergripande malsattningar ar ocksa att starka tryggheten,
trivseln och den sociala hallbarheten i omradet. De nya bostaderna
placeras pa ytor som i dag upplevs som otrygga och underutnyttjade.
Genom att tillféra bostader pa dessa platser skapas 6kad narvaro och
aktivitet under storre delar av dygnet, vilket bidrar till 6kad trygghet.

Bebyggelsen ges en genomtankt utformning som kompletterar och varierar
den befintliga strukturen i omradet. Den nya gestaltningen syftar till att
skapa tydligare rumslighet, battre éverblickbarhet och en mer levande
miljo.

Projektet har dven en social ambition genom att planera bostader som
attraherar barnfamiljer. En 6kad andel familjer och en storre variation av
hushallstyper kan bidra till en mer balanserad befolkningssammansattning,
starkt grannsamverkan och 6kad social sammanhallning. Sammantaget
beddms projektet kunna bidra positivt till omradets langsiktiga sociala
hallbarhet.

Projektet bedéms ha positiv paverkan ur ett rattviseperspektiv.
Byggnationen beddms vara kostnads- och klimateffektiv samtidigt som
hyreskostnaden inte belastas av produktion av parkeringsplatser eller
andra funktioner som nyttjas av andra dn hyresgasterna. Da de nya
bostaderna far tillgang till befintliga miljostugor och laddplatser far fler



stockholmare méjlighet att gora klimatsmarta val genom fastighetsnara
kallsortering och mojlighet att ladda elbil.

Husen &r placerade pa ett tak. Racke kommer utformas for att beakta god
barnsakerhet.

Vid ett godkant inriktningsbeslut genomfors en socialt vardeskapande
analys (SVA) enligt bolagets rutiner.

Genom samarbetet med foreningen Réattvist Byggande arbetar vi for att
motverka ekonomisk brottslighet, svartarbete och oegentligheter pa
byggarbetsplatser:

Tidplan

e Projektering/bygglov: Q4 2026

e Upphandling: Q2 2027

e Produktion start: Q3 2027

e Produktion slut/inflyttning: Q2 2029
e Slutredovisning Q1 2029

Ekonomi

Projektkostnad beddms till 59 mnkr enligt varderingkalkyl mars, 2026.
Kalkylen visar att ett I[6nsamt projekt uppnas med aktuellt
marknadsmassigt direktavkastningskrav.

Indexerad investeringsutgift beddms till 62 mnkr vid indexupprakning med
riksbankens inflationsmal + 0,5 %, (2,5%) till ar 2028 da produktion vdntas
fardigstallas. Projektet har fram till april 2026 en upparbetad kostnad pa
0,2 mnkr

Mer utforlig information om kalkyl finns i bilaga 1.

Uppfolining och rapportering

Ekonomin f6ljs upp genom bolagets prognosarbete tertialprognos
upprattas tre ganger 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. | slutredo-
visningen redovisas dven resultatet pa hallbarhetsaspekter och 6vriga mal.

Risk
Risk: Att Stadsbyggnadskontoret stdller omfattande krav i bygglovsskedet.

Atgird: Involvera Stadsbyggnadskontoret sa tidigt som majligt i processen
for att sakerstdlla en god dialog och ta fram ett forslag som ar val férankrat
och har rimliga forutsattningar att beviljas.

Risk: Att produktionskostnad 6verstiger budget.

Atgird: Minimera kostnader genom att samordna produktionen med
garagerenoveringen, upphandla i god tid, se modulbyggande som en
mojlighet. Sakerstalla en ekonomiskt sund grundlaggningskonstruktion.
Uppréatthalla en tat och strukturerad dialog med entreprendren. Bolaget
avser att aterkomma med mer detaljerade kalkyler i samband med
genomforandebeslut.

Risk: Att garagens underhallsbehov medfér mer omfattande och
tidskrdavande reparationsatgarder an planerat och att det paverkar
genomforandet av radhusbyggnationen.

Atgird: Bolaget avser att aterkomma med mer detaljerad kalkyl och tidplan
i samband med genomférandebeslut, vilket sker efter genomférd
projektering.

Bilaga

1. Kalkylinformation (sekretess)
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