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Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av studentldgenheter i kv Arstastraket etapp
2, kv Ormlangen

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostidder beslutar foljande.

1. Inriktningen for nybyggnad i Arstastraket etapp 2, kv Ormléngen som
omfattar 96 studentbostdder och en forskola till en total investeringsutgift
om 152 mnkr godkénns.

2. VD fér i uppdrag att teckna erforderliga avtal rérande fortsatt projektering
fram till genomforandebeslut.

Hans Pettersson Hakan Siggelin
TfVD Chef Projektutvecklingsavdelningen

Sammanfattning

Nybyggnadsprojektet i Arstastraket etapp 2, kv Ormlingen, omfattar 96
studentbostéder och en forskola till en total investeringsutgift om 152 mnkr.
Projektet planeras for en mojlig byggstart 2016 med fardigstallande 2018.
Nyproduktionen uppfors i ett forvaltningsmassigt fordelaktigt ldge da
Familjebostdder dger och forvaltar flera fastigheter 1 niromradet och dven planerar
for ytterligare nyproduktioner.

Det finns en stor efterfrdgan pa studentbostéder och Familjebostidder kan med
projektet, Arstastraket etapp 2, tillskapa 96 nya studentbostéider och en forskola i
ett valetablerat uppskattat omrdde med god tillgénglighet till allmédnna
kommunikationer. En nyproduktion i Arsta ligger vil i linje med bolagets uppdrag
och Stadens ambitioner i1 dversiktsplanen for Stockholm — Promenadstaden om att
bygga staden inét.



Med beriknad produktionskostnad och med forvéntade hyresnivéer samt normala
avkastningskrav for bostadsfastigheter i Arsta bedoms projektet uppna ett positivt
resultat.

Bakgrund

Familjebostider har i uppdrag i linje med Vision 2030 att bidra till att fler
hyresrétter byggs i Stockholm. For att uppnd malet om minst 500 nya ldgenheter
per ar varav 100 studentldgenheter behdver bolaget forsékra sig om tillskott av
byggbar mark genom sévil markanvisningar som genom forvarv.

En nyproduktion i Arstastriket etapp 2 ligger vil i linje med bolagets uppdrag och
Stadens ambitioner som i 6versiktsplanen for Stockholm — Promenadstaden om att
bygga staden inat. Projektet ger ett vilbehovligt tillskott av studentbostéder 1 ett
uppskattat omrdde med bra kommunikation.

Arendet

Projektets framvaxt

Familjebostéder tecknade 2001 markanvisningsavtal for att tillsammans med JM
och SBC utveckla bostéder inom Arsta 1:1 for ett omrade om 48.000m2. Bolagen
ska enligt avtalet med Staden fordela markomradet sa att bolagen fér 1/3 vardera
av 1.000 lagenheter.

Ett planprogram for Arstastraket godkindes av Stadsbyggnadsnimnden

1 april 2005. Programmets syfte var att ange en inriktning f6r hur man skulle
kunna ta tillvara de nya mojligheterna till exploatering som skapades 1 och med att
kraftledningen genom Arsta tunnelfdrlades och att trafikméngderna pé
Johanneshovsvégen och Bolidenvigen minskade da vigtunneln ”So6dra lanken”
Oppnades for biltrafik. Programmet syftade dven till att forbéttra de nord-sydliga
forbindelserna mellan Arsta, Valla girde och Arstafiltet. Den minskade
trafikbelastningen ger mojlighet att smalna av dessa vdgar och pé sa sitt ge
utrymme for exploatering och gatorna kan bli mer stadsmaéssiga.

Programomrédet delades dérefter in i tre detaljplaneetapper varav etapp 1 har
redovisats tidigare (styrelsebeslut 2014-04-08), dir Familjebostdder planerar
bygga drygt 180 ldgenheter lings med Johanneshovsvigen néra station Linde.
Detaljplanen for etapp 1 har vunnit laga kraft och produktion planeras starta sa
snart som mojligt. Etapp 2 som detta projekt avser kommer ha samrad under
sommaren, granskning vid drsskiftet och forvintas bli antagen Q2 2015. Den sista
etappen ska detaljplanearbetet precis starta och SBK arbetar med att ta fram en
struktur dd omradet har utvidgats sen programmet togs fram 2005.

Familjebostider har vid fordelning av byggritter inom det markanvisade omréadet
erhillit ett kvarter lings med Arstaviigen som ansags passa bra for
studentbostéder. Omrédet ligger 6ver Sodra ldnkens trafiktunnlar och det dr darfor
inte mojligt att anordna garage. Studentbostdder har parkeringstal 0,1 som 1 det
hér fallet gér att ordna som markparkering. Marken ar mycket kuperad och
varierar med upp till 5 meter mellan entrénivan och ldgsta delen pa garden.
Hoéjdskillnaden utnyttjas till en forskola som har delar av sina lokaler och ingang
pa gatuniva men storre delen av forskolan dr forlagd 1 souterrdngplan med en



forskolegard pé den ldgre nivan som vénder sig mot den nya Arlaparken som
ingér 1 samma detaljplan.

Bostadshuset omfattar 96 studentligenheter och bestar av tva huskroppar i fem till
nio véningar + souterrdngvaning. Byggnaderna sammanldnkas med en ldgdel i en
vaning med uteplats for studenterna pa taket. Studentldgenheterna ar utformade sa
att de i en framtid ska kunna hyras ut som vanliga sma ldgenheter om efterfrigan
pa studentlagenheter minskar, det skulle dock kréva en detaljplanedndring. 1
planen ges mdjlighet att omvandla forskolan till ett LSS-boende om behovet av
forskola skulle minska.

Projektets malsattning

Familjebostider ska genom projektet producera 96 studentbostéder och en
forskola som ska forvaltas och dgas av Familjebostider. Projektet ska uppfylla
uppstillda avkastningskrav, byggstarta 2016 och fardigstéllas 2018.

Malgrupp

Malgruppen for projektet dr studenter och har valts med hansyn till platsens
forutsittning men ocksa med avseende pé den stor efterfragan pé studentbostider
och det kollektivtrafiknéra laget.



Organisation

Kommunfullmiktige
Stockholm stad

Stockholm Stadshus
AB

Kommunfullmiktige
Stockholm stad

Avdelningschef
Hakan Siggelin

Exploateringskontoret

Enhetschef
Anja Norman

Stadsbyggnadskontoret

Tidplan

Beslut om startPM i Q12012
Stadsbyggnadsnimnden
Inriktningsbeslut Q32014
Familjebostiders styrelse

Antagande av plan Q22015
Projektering genomforande | Q3 2015
Upphandling Q1 2016
byggproduktion

Byggproduktion Q22016
Inflyttning Q12018
Risker

Den risk som projektet jobbar mest med dr att hantera dr genomforandet med
avseende pa laget ovanpa Sodra Lanken. Det har under framtagandet av
samradshandlingen hallits en serie moten med Trafikverket som dger tunneln for
att faststdlla genomforbarheten och konsekvenser for byggnationen. Fortsatta
diskussioner kommer att héllas och ett genomforandeavtal upprittas.

Att projekt dverklagas ér inte ovanligt i utvecklingen och framvéxten av nya
bostider. I hiandelse av att detta sker star bolaget risken att inte med tankt tidsplan
kunna erbjuda nya hyresritter till bostadsmarknaden.

Miljé

Milj6- och energikrav mots och f6ljs upp genom energi- och miljoprestandaindex
som &r del 1 bolagets certifierade miljoledningssystem.




Ekonomi

Total produktionskostnad, inkl moms, har kalkylerats, till ca 44 000 kr/kvimn BOA
12014 ars prisniva. Detta &r utifrdn Familjebostdders erfarenhetstal,
forutséttningar for projektet och fran genomforda projekt en fullt realistisk
produktionskostnad.

Erforderlig hyresnivé for att ticka produktionskostnader och uppsatta
avkastningskrav har bedomts ligga i haradet 1 600 kr per kvadratmeter.

Kommentarer
Utvecklingskostnad 14 mnkr inkl moms
Byggnation 138 mnkr Total produktionskostnad
inkl moms
Summa 152 mnkr Inkl moms

Arendets beredning
Arendet har utarbetats av Projektutvecklingsavdelningen.

Bolagets analys och bedomning

En nyproduktion i Arstastriket ligger vil i linje med bolagets uppdrag och

Stadens ambitioner som 1 oversiktsplanen for Stockholm — Promenadstaden om att
bygga staden init.

Familjebostider har idag ca 650 ldgenheter i stadsdelen Arsta och 180 ligenheter
som #r planerade inom Arstastraket etapp 1.

Det finns en stor efterfrdgan pa studentbostidder och Familjebostdder kan med
projektet fa mdjlighet att tillskapa 96 nya studentbostdder samt en forskola i ett
viletablerat uppskattat omrade med god tillgédnglighet till allménna
kommunikationer. Nyproduktionen uppfors 1 ett forvaltningsmassigt fordelaktigt
lage d& Familjebostidder har flera fastigheter i narheten och nya som ska uppforas.
Med en beriknad produktionskostnad om 44 000 kr/m* (dagens penningvirde)
och med forvédntade hyresnivéer och normala avkastningskrav for
bostadsfastigheter i Arsta beddms projektet uppna ett positivt resultat.

Bilagor
1. Bildmaterial.
2. Investeringskalkyl
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