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Arende:
Bostider och forskola —
Charlottendal (Gustavsberg 1:186)

Virmd6Bostiders styrelse har behandlat rubricerat drende den 22
maj enligt protokoll och &verldmnat drendet f6r vederborliga
beslut inom Varmdé kommun. Nedan f6ljer en f6ljer en
beskrivning av projektet med bilagda ritningar

Bakgrund:

Kommunstyrelsen har genom beslut 2012-11-27 ldmnat uppdrag
till bolaget att bygga nya bostédder lampliga for bl.a. ungdomar pa
kommunens fastighet Gustavsberg 1:186 i Charlottendal.
Fastighetens hela byggritt skall ddrvid utnyttjas. Marken skall
upplatas med tomtritt till VarmdoéBostéder.

Uppdraget till bolaget har konfirmerats i ett avtal tecknat mellan
kommunen och bolaget 2013-03-25.

Uppdraget har sedermera i beslut 2013-05-28 kompletterats med
kommunalt 6nskemal om att inrymma en forskola med fyra
avdelningar for 60-80 barn i projektet. Kommunen skall teckna
hyresavtal och forhyra lokalerna.

Detaljplanen for kvarteret medger bebyggelse fran tvé upp till fem
véningar med en total tilldten byggrétt pd 10 000 m2 bruttoarea.
Tomten har en area p& knappt 10 000 m2.

Forslaget

Fastigheten foreslas bebyggas med tre punkthus i fem vaningar
med 27 ldgenheter i varje hus (6-spénnare) samt ett lamellhus i
fyra vaningar med forskola i bottenvaningen och 48
studentlégenheter grupperade med atta bostadsenheter per
gemensamt kok.

Total bruttoarea &r 9817 m2 med 6296 m2 och 3521 m2 for
punkthusen respektive lamellhuset (férskolan/ studentbostéderna).

Punkthusen innehdller smélédgenheter ldmpliga f6r ungdomar samt
dven ordindra familjeléigenheter. Syftet &r att f4 en blandning av
boendekategorier i ett och samma hus. Det kombinerade férskole-
och bostadshuset innehaller férskola med fyra avdelningar i
bottenvaningen och studentldgenheter i tre plan med 4tta
ldgenheter per korridor som delar pa ett gemensamt kok m.m.

Antalet ldgenheter 1 femvéningshusen och fordelningen av
smaldgenheter respektive ordinira ldgenheter och storlekar, se
tabell nedan.

Gemensam p-plats med 68 p-platser anldggs inom fastigheten. P-
normen har efter kommunens godkénnande satts ldgre for ungdoms-
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/studentldgenheterna. Forskolans p-behov f6ljer kommunens
riktlinjer antagna av fullméktige.

Kort avstdnd till allmidnna kommunikationer och service gor att
behovet av egen bil kan vara ldgre &n i mer perifera omréden.

Mer &n hilften av p-platserna anordnas i garage under forskolan.
Biutrymmen i form av tvéttstuga och stérre forrdd/barnvagnsforrad
forldaggs i bottenvaningen pa femvéningshusen. Undercentral for
fjarrvirmeleverans forldggs i ett av femvaningshusens bottenplan
och i kéllardelen i lamellhuset. Undercentralen &r utrymmes-
maéssigt vil tilltagen for att mojliggoéra installation av virmepump
for atervinning av ventilationsluften for tillskott/spetsning av
varmvatten. Kompletterande teknikutrymmen kan f6rldggas till
respektive hus vindsplan. Energiforbrukningen skall ligga under
géllande byggnorm.

Forutsdttningar for smaldgenheter/ungdomsboende

Enligt gillande byggregler' skall avskiljbar del av rum ha fonster
mot det fria. Det innebér att det ska finnas separata rum med
fonster for sovrum, vardagsrum/samvaro och kok/matlagning.
Enligt en undantagsregel (3:226) behtver ldgenhet for
ungdomy/studerande mindre dn 35 kvm inte uppfylla detta krav.
Enligt en annan undantagsregel (3:223) &4r det i bostider med en
bostadsstorlek om hogst 55 kvm tillrdckligt med att antingen kék
eller sovrum kan skiljas av frdn 6vriga utrymmen. Detta innebér att
kok inte behdver skiljas av och ha “eget” vadringsfonster, om
sovrummet samtidigt dr avskilt frdn vardags-/samvarorummet och

har fonster.

Forslaget utnyttjar dessa undantag i byggreglerna for de sma

ldgenheterna.
Léagenhetstyp | Antal pers. ( rum och kék) Antal bostider | Storlek

kvm
Forskola 60-80 barn Fyra avd.
Stud.rum Rum 1 pers och gem kok (8) | 48 182
”Ungdom” 1 (1 rok) 27 28,5
”Ungdom” 2 (2 rok) 27 48,5
“Familj” 3 (3 rok) 15 76,0
“Familj” 4 (4 rok) 15 87,5
132
Bygglov

Bygglov for projektet meddelades den 11 november 2013. Beslutet
Overklagades av angrénsande villadgare. Lénsstyrelsen avslog
Overklagandena den 12 mars 2014. Beslutet har 6verklagats vidare
av ndgra villadigare till Mark- och Miljédomstolen med samtidig
begédran om inhibition. Domstolen har i beslut den 10 april 2014
avslagit begéran om inhibition. Domstolen har i dagsléget dnnu inte
fattat beslut i sjédlva 6verklagandet. Om domstolen meddelar avslag
pad Overklagandet kan berdrda grannar som Gverklagat begira
prévning hos Mark-och Miljéverdomstolen. Sannolikheten for
bifall till en sddan prévning &r liten da bygglovet Sverensstimmer
med géllande detaljplan. Domstolens avslag pd begiran om

! BBR, BFS 2011:6
2 Tillkommer gem kok, kotridor, stid
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inhibition signalerar att domstolen troligen inte bedémer #rendet
alltfor svarbedomt.

Bygglovet vinner laga kraft forst sedan slutlig dom har fallit.
Formellt finns dock inget hinder att pabérja projektet fore denna
tidpunkt.

Upphandling

Bolaget har utfért en anbudsforfragan uppdelat pd tva
entreprenader, lamellhuset med forskola/studentbostdder och
punkthusen. SABO har tecknat ramavtal efter genomford tévling
med tre foretag® som avser punkthus fran 5-8 vaningar till maxpris
13 000 kr/kvm (8 vaningar). Samtliga koncepthus i ramavtalet har
visat sig innehdlla for stora ldgenheter. En anpassning av
koncepthusen i SABO-avtalet till 6nskad ldgenhetsstorlek i aktuellt
forslag kan innebéra ev. prisjustering.

I det ramupphandlade huspriset ingdr ej mark- och
grundldggningskostnaden och &vriga byggherrekostnader (avgifter,
bygglov, kreditiv, projektledning, kontroll mm)

En riktad forfradgan skall stillas till de tre foretag som SABO tecknat
ramavtal med for férnyad konkurrensutséttning.

Lamellhuset genomftrs som 6ppen anbudsforfragan.

Anbud
Anbudsrékning pdgar och sista anbudsdag &r fér lamellhuset 16 maj
och f6r punkthusen 20 maj 2014.

Ramavtalet forutsitter totalentreprenad som entreprenadform. For

lamellhuset (forskolan/studentligenheterna)
har av bl.a. samordningsskél dven valts denna entreprenadform.

Bj6rn Blomkvist
VD

Bilaga: Utdrag ritningar

3 NCC, Skanska, Lindbdcks Bygg
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