STOCKHOLMS Stockholms
HUSEN cy stad

Stockholmshusen 2021 — resultat
och lardomar
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3300 hyresratter i Stockholmshus ar nu i produktion eller i planeringsfas.
Resultatet for de fardiga husen visar att produktionstiden kortats avsevart,
till i genomsnitt strax under 5 ar, och att hyrorna ligger cirka 20 procent
under genomsnittet fér annan nyproduktion i Stockholm.

Initiativet till Stockholmhusen togs 2014. Ett ar senare kom den férsta marktilldelningen
och 2017 antogs den férsta detaljplanen. 2021 ar 3300 hyresréatter planerade i 25 olika
projekt. 436 lagenheter av dessa ar redan inflyttade. Fran de forsta projekten kan en rad
lardomar dras och en férsta resultatuppféljning goras.

BAKGRUND

Bostadsbristen ar en av stadens och regionens storsta utmaningar. Bristen pa bostader
gor att bostadskon i Stockholm 6verstiger nio ar. Det motverkar ocksa hallbarhetsmal och
begransar stadens utveckling. Stockholms stad har darfér som mal att bygga 140 000
bostader till &r 2030.

Stockholmshusen ar en viktig del i stadens arbete for att nd malet. Det ar ett
samarbetsprojekt mellan de allménnyttiga bostadsbolagen, stadens tekniska forvaltningar
och privata entreprendrer for att snabbt och kostnadseffektivt bygga tusentals nya
hyresréatter med god arkitektur och hoga krav pa hallbarhet. Val gestaltade hus med
omsorg om detaljer och den omkringliggande bebyggelsen i enlighet med Stockholms
bostadsbyggnadstradition.
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FORUTSATTNINGAR

Med Stockholmshusen har de kommunala bostadsbolagen tillsammans med
entreprendrer, stadsbyggnads- och exploateringskontoret arbetat fram ett koncept och en
gemensam process for att halla hdg takt i bostadsférsorjningen.

Kombinationen av gemensamma upphandlingar, seriellt byggande med stor volym och ett
nara samarbete med forvaltningar och entreprendrer ar tidseffektivt och leder till mer
kostnadseffektiva bolagsinvesteringar. Det skapar &ven ett gynnsamt innovationsklimat
som stimulerar till utveckling dver tid och kan inspirera andra aktorer.

NYCKELFRAGOR

Stockholmshusen hanterar sedan starten 2014 ett antal viktiga och centrala fragor
kopplade till nyproduktion av hyresréatter:

Kostnadseffektiv byggprocess

e Seriell produktion med ramavtal och entreprendrssamverkan dampar
kostnadsutvecklingen och mgjliggdr rimliga hyror.

Kortare stadsbyggnadsprocess

e Genom effektiva och samordnade processer kortas ledtider och den totala tiden
fran idé till inflyttning halveras fran 8 ar till 4 ar. Till exempel soks bygglov redan i
samband med antagen detaljplan.

e Aktorernas processer 6verlappar varandra och arbetet genomférs parallellt i flera
avseenden. Till exempel &r de upphandlade byggentreprendrerna involverade
redan fran markanvisning och start-PM, tillsammans med byggherre,
stadsbyggnads- och exploateringskontoret

e Gestaltningsprogrammet for Stockholmshusen har skapat en tydlig malbild for
utformningen av husen. Detta ger en forutsagbarhet som bidragit till en effektivare
stadsbyggnadsprocess.

HOg bostadsforsorjningstakt

e Med Stockholmshusen sékerstélls en hdg volym nyproducerade hyresratter i
shabb takt, &ven i en avmattande byggkonjunktur.

e Ca 3 300 lagenheter i process, varav ca 500 ar inflyttade och ca 200 ar
byggstartade.

Kvalitativt och héllbart byggande

e God arkitektur som ansluter till Stockholms bostadsbyggnadstradition genom ett
gemensamt gestaltningsprogram.

e Hustyper - saval fristdende som slutna kvarter for trygga boendemiljéer

e Hus som byggs for langsiktig forvaltning.

» Miljdmassigt hallbart byggande enligt kraven for certifieringssystemet
Miljobyggnad, niva silver.

e Utvecklat mobilitetsprogram, med tjanster utéver stadens grona p-tal.

Sammantaget har Stockholmshusen mdjligheter att genom en effektiv process halvera
stadsbyggnadsprocessen och bidra med ett kvalitativt och hallbart bostadsbyggande i hog
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takt. Satsningen minskar byggkostnader éver tid och bidrar till fler nyproducerade
hyresrétter med rimlig hyra.

RESULTAT
Projektgeografi

Ambitionen &r att Stockholmshus ska byggas i hela staden, i lagen nara allmanna
kommunikationer. Pagaende och planerade projekt finns framfor allt i soderort, som
Farsta, Ragsved, Vastertorp och Alvsjo samt i vasterort, som Hasselby och Kalvesta.

>

PR

Tidsatgang och volymer

| september 2021 finns cirka 3 300 lagenheter i olika processer i projektet, fran
marktilldelning till fardiga detaljplaner och byggstart. Sammanlagt 25 projekt.
Av dessa ar fyra stycken inflyttade:

e Saterhojden, Ragsved, 70 Igh, Familjebostader

e Ledinge, Tensta. 172 Igh, Svenska Bostader

e Bjurd, Farsta strand 92 Ign Familjebostader

e Hagsatravagen, Hagséatra 102 Igh Stockholmshem

For de inflyttade projekten &r den genomsnittliga tiden fran idé till inflyttning strax under 5
ar. Nagra av projekten startade dock som vanliga byggprojekt och gjordes efter en tid om
till Stockholmshus fér att kunna dra foérdel av mer effektiva processer.

Genomshnittstiden for de detaljplaner som hittills antagits ar drygt 27 manader. Totalt har
10 detaljplaner antagits.

Bolag Fordelning Igh (%) Antal projekt (st) Antal Igh (st)

Familjebostader 33 11 1107
Svenska Bostader 40 1324
Stockholmshem 27 892
Totalt 100 25 3323
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Hyresnivaer for nyproduktion

Adresser Snitthyra kr/m? Normhyra kr/man**
Ledinge, Tensta 1550* 9950
Bjuro, Farsta 1550* 9950
Saterhojden, Ragsved 1750 11200
Karneolen, Solberga 1870 12000
Hagsétrav, Bandhagen 1810 11600
Genomsnitt Stockholmhus 1706 11000
Genomsnitt nyprod Stockholm*** 2143 13750

* Med investeringsstod
** Normhyra for 3 rok pa 77 m?
*** Presumtionshyra for nyproduktion, Storstockholm, SCB, 20201002 (avser 2019)

Gestaltning

Stockholmshus kédnnetecknas av god arkitektur med en exteridr utformning som ansluter
till Stockholms byggnadstradition for bostader. Inspiration har hamtats fran 40- och 50-
talets arkitektur och stadsplanering.

Gestaltningsprogrammet anger riktlinjer for till
exempel volym och proportioner, fasadmaterial,
fonster, takfot och hojd pa bottenvaningar.

Noggrant utarbetade detaljer ger husen identitet,

som de konstnarligt utformade dorrhandtagen och Lovord om férsta Stockholmshusen
fonsteromfattningarna. Enkelt och l&gmélt med omsorg om
S - detaljer och omkringliggande
Viktigt &r att husen samspelar med omgivningen och bebyggelse. En hyllning till den
smalter in samtidigt som de har egna nutida uttryck. klassiska stockholmsarkitekturen, men
. . med nutida uttryck. Det &r nagra av
Gestaltningen av de forsta Stockholmshusen, har kommentarerna om gestaltningen av de

fatt ett mycket positivt mottagande. Det nara forsta Stockholmshusen.
samarbetet mellan koncept- och projektarkitekter
och stadsbyggnadskontoret har varit en
framgangsfaktor.

Hallbarhet

Husen byggs utifrdn miljdbyggnad silver och bidrar till bolagens aktiva arbete med social
hallbarhet och trygghetsfragor. Exempelvis kan husens placering i manga fall bidra till mer
levande gatumiljoer genom sin férhojda bottenvaning som ger majlighet till lokaler. Husen
kan ocksa skapa en 6kad trygghet genom att placeras sa att de hjalper till att befolka
platser som tidigare upplevts som 6de och otrygga. Solceller finns pa flera tak, liksom
grona tak som renar dagvatten. Cykel- och bilpooler planeras ocksa i flera projekt.
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OVERGRIPANDE ERFARENHETER

e Den samordnade stadsbyggnadsprocessen har i manga projekt medfort en
shabbare process, sarskilt i de forsta skedena med en planprocess i hdgt tempo.
Start-PM har tagits fram pa ett snabbt och effektivt satt.

e Gemensamma projektgrupper, med representanter for bolag, férvaltningar och
entreprendrer, har varit viktiga for erfarenhetsutbyten och driva processen framat.

e Entreprendrernas tidiga medverkan under planprocessen har mojliggjort 6kat
fokus pé kostnadseffektivitet. Tidiga anpassningar efter entreprendrernas
byggsystem minskar risken for senare, férdyrande anpassningar.

e Gestaltningsprogrammet har skapat trygghet kring exterioér gestaltning genom att
skapa en gemensam malbild hos alla involverade.

Projektekonomi — generella férdyrande poster

Stora volymer och bra markférhallanden har stor betydelse for produktionskostnaden. For
de pagaende projekten har foljande omstéandigheter inneburit htgre kostnader:

Garagekrav i vissa projekt

Svara markforhallanden — kuperad mark medfér kostsamma markarbeten
Svara grundlaggningsforhallanden, sdsom lera

Begransat antal lagenheter — projekt med fa lagenheter medfér hogre kostnader

Omarbetning sent i processen

UTVECKLINGSMOJLIGHETER

Genom en standig utveckling av process och produkt
finns méjlighet att med Stockholmshusen snabbt f&
fram kvalitativa, klimatsmarta hyresratter till en lagre

Framgangsfaktorer for 6kad

kostnad &n annan motsvarande nyproduktion. Inom effektivitet
projektet har flera utvecklingsmajligheter Avgoérande framét &r att vi kan 6ka
identifierats: volymerna i varje projekt, garna minst
. ) o 100 lagenheter. En ny upphandling
Oversyn seriellt byggande/kostnadseffektivitet syftar till att 6ka kostnadseffektiviteten
utifrdn erfarenheter av de forsta projekten. ytterligare.

) ) Bengt Rehn, projektkoordinator for
Ny upphandling. Som del i arbete fér 6kad Stockholmshusen

kostnadseffektivitet ska bolagen under hdsten 2021
gbra en ny upphandling av entreprendrer.

Storre volymer. For att skapa en battre projektekonomi samt effektivisera resurs-
utnyttjandet inom bolag och férvaltningar bor varje projekt innehalla minst 100 Igh.

Analys markforhallanden. Markférhallanden i enskilda projekt ar en viktig faktor for
projektekonomin. En mer noggrann bedémning av markférutsattningar bor ske innan
markanvisning.

Kvarter for trygga boendemiljoer. Fokus pa att skapa kvarterskvaliteter med hjalp av
Stockholmshusen. Befintliga hérnlésningar ska utvecklas for att medge mer slutna kvarter
och tillampas i stdérre omfattning.

Mobilitet. Fortséatta utveckla mobilitetstjdnster utéver stadens grona p-tal

Klimatsmarta hus. Analys av LCA-berékningar mojliggdér mer klimatsmarta
Stockholmshus.
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