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Tensta

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

1. Investeringen avseende upprustning av tva garage, tva gardsbjalklag
och upprustning av tva gardsytor ska genomfdras enligt i darendet
redovisade forutsattningar och ekonomiska analys.

2. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rérande projektet.

Stefan Sandberg Anton Leigard
VD Fastighetsutvecklingschef

Sammanfattning

Svenska Bostdders styrelse foreslas fatta beslut om genomférande av
atgarder i tva garage med totalt cirka 80 parkeringsplatser samt tillhérande
gardsbjalklag och gardsmiljoer inom fastigheten Vamlinge 1 i Tensta.

Atgarderna omfattar renovering av garage och gardsbjilklag samt atgarder
av skador i betong, armering och stalkonstruktioner till foljd av lackage fran

det uttjanta tatskiktet.

Den totala investeringsutgiften uppgar till 54 mnkr.



Bakgrund

Fastigheten Vamlinge 1 i Tensta, uppford 1968-1969, bestar av
bostadsbebyggelse med tillhérande garage och gardsmiljoer. De tva
aktuella garagen ar beldgna vid Tensta Allé 6-8 respektive 14—16 och bar
upp de gardsytor som ligger ovanpa garagens bjalklag.

Genomforda utredningar visar att garagen har natt slutet av sin tekniska
livslangd och att konstruktionerna har skador som behdver atgardas for att
garantera fortsatt sdkerhet..

Det befintliga tatskiktet pa gardsbjalklagen har natt slutet av sin tekniska
livslangd, vilket har medfort aterkommande lackage fran gardsytorna till
garagen och Okat risken for fortsatt skada pa de underliggande
konstruktionerna. Mot denna bakgrund féreslas renovering av garagens
konstruktioner samt gardsbjalklagen med nytt tatskikt.

Arendet

Fastigheten Vamlinge 1, beldgen i Tensta, omfattar bostadsbebyggelse med
tva garage och tillhérande gardsmiljoer. De aktuella garagen vid Tensta Allé
6—-8 respektive 14—-16 uppfordes 1968—1969 och omfattar totalt cirka 80
parkeringsplatser.

Garagens konstruktioner och gardsbjalklag har natt slutet av sin tekniska
livslangd. Genomfbrda utredningar har visat skador i betong, armering och
stalkonstruktioner samt aterkommande lackage till garagen till f6ljd av det
uttjanta tatskiktet.

Projekteringen ar slutférd och projektet ar klart for genomférande.
Entreprenadupphandling planeras att genomféras under tredje kvartalet
2026.

Genomfdrandet planeras att ske etappvis, dar ett garage i taget renoveras
for att begransa paverkan pa garagehyresgaster och verksamheter i
omradet. Gardarna aterstalls i samband med att respektive gardsbjalklag

renoveras.

Atgarderna bedoms vara nédvindiga for att atgirda befintliga skador,
begransa fortsatt fuktpaverkan och sakerstalla garagens och
gardsbjalklagens funktion och tekniska livslangd.



Projektomfattning

Projektet omfattar renovering av tva garage med totalt cirka 80
parkeringsplatser samt tillhérande gardsbjalklag och gardsytor vid Tensta
Allé 6-8 och 14-16.

| garagen genomfors konstruktionsrelaterade atgarder genom att 16s
sittande och skadad betong pa tak, vaggar och pelare tas bort. Skadad
armering byts ut och betong atergjuts. Vertikala sprickor i vdggar och
pelare atgardas. Rostangripna stalpelare och stalbalkar rengors och
behandlas med rostskydds- och brandskyddsmalning.

Garagens tekniska installationer atgardas. Invandiga brunnar byts ut och
oljeavskiljare installeras. Dagvattenledningar under bottenplattan
renoveras genom relining. Aven el- och ventilationsinstallationer ses éver
och atgardas dar behov foreligger.

Gardsbjalklagen renoveras genom att befintligt tatskikt ersatts med nytt
tatskikt och ny gjutasfalt. Darefter aterstalls och rustas gardsytorna upp
med nya planteringsytor, hardgjorda ytor samt ytor for lek och umgange.
Ny gardsbelysning installeras och befintliga gardsbrunnar byts ut.

Hyresgaster

Hyresgdsterna har involverats i utformningen av gardarna genom en
gardsenkat dar de har fatt maojlighet att Ilamna synpunkter och 6nskemal.
Synpunkterna har beaktats i projekteringen i den man det varit mojligt. Ett
Oppet Hus har dven genomforts for att presentera forslaget till
gardsgestaltning och ge hyresgasterna mojlighet att lamna ytterligare
synpunkter.

For att mojliggdra renoveringsarbetet behdver garagen témmas pa bilar.
Renoveringen planeras att genomforas ett garage i taget for att begransa
antalet berérda garagehyresgaster. Samtliga garagehyresgaster kommer
att erbjudas en tillfallig ersattningsplats under den tid respektive garage

renoveras.

Information till berérda hyresgaster kommer att ske [6pande under
projektets olika skeden. Initial avisering planeras i samband med
upphandling, féljt av information efter tilldelningsbeslut samt infor
produktionsstart med beskrivning av tidplan och paverkan.



Projektspecifika mal

Projektet genomfors med malsattning att sdkerstalla garagens och
gardsmiljoernas langsiktiga funktion, samtidigt som trygga och attraktiva
utemiljoer skapas for de boende. | samband med renoveringen ska
gardsmiljoerna utvecklas med fokus pa lek, umgange och 6kad biologisk
mangfald genom ett mer varierat vaxtmaterial.

For att konkretisera detta har projektet definierat féljande mal:

e Ekonomi: Projektet ska genomfdras inom beslutad budget och
projektram.

e Tid: Halla faststalld tidplan och aviserade tider for aterflytt av bilar.

e Kvalitet: Noll entreprenadfel vid slutbesiktning.

e Kund: Skapa trygga ytor for lek och umgange.

e Miljo: Okad biologisk mangfald genom differentierat vaxtmaterial.

Hallbarhetsaspekter

Ekologisk hallbarhet

Befintliga konstruktioner och installationer bevaras i mojligaste man och
endast nodvandiga atgarder genomfors. Dagvattenledningar under
bottenplattan renoveras genom relining i stéllet for att bytas ut.

”

Materialet for relining innehaller bisfenol och ar klassificerat som “undviks
enligt Byggvarubedomningen. Bisfenol ar dven ett amne som enligt stadens
kemikalieplan ska fasas ut i mojligaste man. Samtidigt framhalls relining
som en metod som kan forlanga avloppssystemets livslangd och darmed
minska klimatpaverkan.

Valet av relining har gjorts utifran en samlad bedémning av milj6, ekonomi
och boendepaverkan. For ledningar under bottenplatta innebadr metoden
generellt lagre klimatpaverkan &n ett traditionellt stambyte, eftersom
omfattande schaktning och materialutbyte kan undvikas.

Delar av befintliga el- och ventilationsinstallationer atermonteras dar de
kan behallas. Garagen kompletteras dven med oljeavskiljare.

Byggprodukter ska kontrolleras och styras mot giftfria material med hjalp
av Byggvarubeddmningen. Klimatforbattrad betong foreskrivs och krav
stalls pa klimatdeklaration fér produkter.



Projektet innehaller dven atgarder for klimatanpassning och biologisk
mangfald. Befintliga trad pa gardarna behalls och nya vegetationsytor
anlaggs med mindre trad, buskar och perenner. Biokolsblandad jord
anvands i nya planteringsytor och ett varierat vaxtmaterial valjs for att
gynna biologisk mangfald och pollinerande insekter. Delar av de hardgjorda
ytorna hojdsatts sa att dagvatten kan avledas mot omkringliggande
gronytor och planteringar, vilket bidrar till att fordroja dagvatten och
avlasta dagvattennatet.

Social hallbarhet

Hyresgdsterna har involverats i utformningen av gardarna genom
gardsenkat och Oppet Hus. Synpunkter och 6nskemal har beaktats i
projekteringen. Gardarna utformas med trygga och attraktiva ytor for lek
och umgange och kompletteras med ny gardsbelysning.

Projektet genomfdrs enligt Rattvist byggande. Samtliga
underentreprenorer granskas och godkanns och kontrollbesék genomfoérs
under projektets genomférande.

Tidplan

Projektet genomfors etappvis dar renoveringen av garage och gardsmiljoer
samordnas for att begransa paverkan pa garagehyresgaster och boende.
Garage 1 planeras att pabdrjas under fjarde kvartalet 2026 och garage 2
under tredje kvartalet 2027. Gard 1 planeras att paborjas under andra
kvartalet 2027 och gard 2 under andra kvartalet 2028.

Status for projektets olika faser:
e Projektering slutford
e Upphandling: Planerad till tredje kvartalet 2026
e Produktion garage 1: Planerad start forsta kvartalet 2027
e Produktion garage 2: Planerad start fjarde kvartalet 2027
e Produktion gard 1: Planerad start andra kvartalet 2027
e Produktion gdrd 2: Planerad start andra kvartalet 2028

e Projektets slutféorande: Berdknas under forsta kvartalet 2029



Ekonomi

Investeringen uppgar till 54 mnkr inklusive kostnadsutveckling till
projektets avslut.

Hittills ar cirka 3,4 mnkr upparbetat i projektet.
Mer utforlig information finns i bilaga 1.

Inga hyresforluster beddms uppsta till f6ljd av projektet, da samtliga
berdrda garagehyresgaster kommer att erbjudas en tillfallig
ersattningsplats i ndromradet under renoveringstiden.

Atgarderna ar att betrakta som planerat underhall och innebar inga
standardhdjande atgarder som genererar 6kade hyresintakter for AB
Svenska Bostader.

Projektet handlas upp som Totalentreprenad med upphandlingsform
Generalentreprenad i ett forhandlat forfarande.

Uppfoljning och rapportering

Ekonomin f6ljs upp genom prognosarbete en gang per manad.
Tertialprognos upprattas tre ganger per ar till bolagsstyrelsen och
koncernstyrelsen.

Projektet kommer att féljas upp med regelbundna miljé- och skyddsronder
under hela genomférandet for att sakerstalla en sdker arbetsplats och att
Svenska Bostdaders miljokrav efterlevs i projektet.

En slutredovisning av projektet tas fram efter avslutat projekt. |
slutredovisningen redovisas dven resultatet pa hallbarhetsaspekter och
ovriga mal.

Risker

Dolda befintliga skador

Det finns en risk att ytterligare skador i garagens konstruktion upptacks
forst nar arbetena har paborjats. Detta kan medfora ett utokat
atgardsbehov, 6kade kostnader och forlangd produktionstid. Risken
hanteras genom att befintliga konstruktioner och skadebilder
dokumenteras och undersdks infér och under produktionen. Projektets



kalkyl innehaller en riskreserv for att hantera eventuella oférutsedda
konstruktionsskador.

Féroreningar i betong

Det finns en risk att fororeningar i betongen upptacks i samband med
provtagning av rivningsvattnet. Detta kan medféra dkade kostnader och
forlangd produktionstid. Risken hanteras genom provtagning och analys i
samband med rivningsarbetena, sa att eventuell féroreningsproblematik
kan identifieras och hanteras i ett tidigt skede. Projektets kalkyl innehaller
en riskreserv for eventuella kostnader kopplade till féroreningar.

Inkomna anbud éverstiger investeringsramen eller tillréicklig konkurrens
uppnds inte

Risken hanteras genom ett genomarbetat forfragningsunderlag och en
tydlig upphandlingsstrategi. Projektets kalkyl och investeringsram foljs upp
mot inkomna anbud och vid behov vidtas atgarder infér genomférandet.

Organisation

Bolaget har utsett en intern projektledare samt en organisation med
interna stodfunktioner bestaende av kontrollansvarig,
forvaltningskoordinator, projektsamordnare och kundvard.

Kommunikation

Svenska Bostaders kommunikationsplan for ombyggnadsprojekt ligger till
grund for all information riktad till hyresgasterna.

Hyresgaster som bor i anslutning till arbetsomradet har informerats om de
planerade arbetena och kommer att fa I6pande information under
projektets genomfdrande.

Bilagor

1. Kalkylinformation (sekretess)
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