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Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader, m.m. i kv. Perstorp i
Skondal

Stadsledningskontorets och koncernledningens forslag till
beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion om ca 590 hyresldgenheter,
varav 210 studentldgenheter, m.m. inom kv. Perstorp, till en
total investeringsutgift om ca 1 300 mnkr, godkinns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion om ca 590 hyresldgenheter,
varav 210 studentldgenheter, m.m. inom kv. Perstorp, till en
total investeringsutgift om ca 1 300 mnkr, godkanns.

2. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart.

Ingela Lindh
Tf stadsdirektor/VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

En av oversiktsplanens stadsutvecklingsstrategier dr satsningar pé
stadens attraktiva tyngdpunkter. Familjebostdder dger i dag ca 5 000
lagenheter i1 Farsta, Fagersjo och Farsta Strand, vilket &ven omfattar
Skondal. Med utvecklingen av omradet kring kv. Perstorp kommer
bolaget att medverka ytterligare till en positiv utveckling av Farsta
som tyngdpunkt.

Familjebostiders nyproduktion omfattar ca 590 hyresritter, varav
210 studentbostider, och darutdver planeras dven en forskola om 1
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800 kvm. Projektet bedoms innebéra en investering om ca 1 300
mnkr.

Projektet planeras med en mojlig byggstart i slutet av 2016, med
forsta inflytt hosten 2018.

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa att
nyproduktion sker i ett omrdde som ansluter till en av stadens
attraktiva tyngdpunkter med goda kollektiva kommunikationer.

Det foreslagna projektet innebir ocksa ett vardefullt tillskott av
hyresldgenheter och studentbostider i ett omréde dér
Familjebostider har befintliga fastigheter, vilket kan bidra till en
effektiv forvaltningsenhet.

Koncernledningen och stadsledningskontoret vilkomnar ocksa
mdjligheten att inrymma en forskola i projektet. Vidare gor
koncernledningen och stadsledningskontoret bedomningen att
direktavkastningen i projektet &r i det lagre intervallet jamfort med
flerbostadshus 1 ndromradet. Detta kan dock motiveras genom ett
mycket attraktivt 1dge 1 omradet, ndra bade kommunikationer och
rekreationsomréden.

Projektet utgdr en omfattande investering och &r att definiera som
stort projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investerings-
regler. Koncernledningen uppmanar déarfor Familjebostader att
kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen
med ldgesredovisningar samt underlag for genomforandebeslut.

Inriktningsbeslut géllande
Familjebostaders nyproduktion av
bostéder i kv. Perstorp i Skondal



4 Stockholms

Inriktningsbeslut géllande
Familjebostaders nyproduktion av
bostéder i kv. Perstorp i Skondal

Tjansteutlatande

SLK Dnr 023-1447/2014
Stadshus AB Dnr 2014/3.2.2/164
Sida 3 (7)

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med
stadsledningskontoret.

Arendet

Bakgrund

Med Familjebostdders nuvarande starka stéllning som
fastighetsédgare 1 Farsta uppfors denna nyproduktion i ett
forvaltningsmaissigt fordelaktigt lage for bolaget, dér
forutséttningarna for en fortsatt effektiv forvaltning dr goda.

Projektet bidrar till utvecklingen i Farsta och innebir att en av
stadens fastigheter utvecklas utifran staden och dess verksamheters
fordndrade behov. Familjebostidder kopte vid arsskiftet 2011/2012
kv. Perstorp 1 1 Farsta av Micasa. Fastigheten rymmer idag ett
dldreboende, som drivs av Farsta stadsdelsforvaltning.
Aldreboendet ska dock flyttas och dérav planliggs omradet nu for
en ny bebyggelse. Familjebostdder har for avsikt att omvandla
Farsta sjukhem med tillhdrande mark till en ny stadsdel.

Mal och syfte

Malsittningen med projektet dr att erbjuda bostadsmarknaden i
Stockholm nya attraktiva hyresrétter, vilka kommer att forvaltas och
dgas av Familjebostdder. Genom projektet omvandlas byggbar mark
1 attraktivt ldge till en stadsdel med béde bostédder, lokaler och
stadsgator.

Familjebostdder har for avsikt att riva Farsta sjukhem som
forvirvades 2011/2012 och omvandla omradet till en ny stadsdel
med totalt 590 lagenheter, varav 210 studentldgenheter. Farsta
stadsdelsforvaltning utreder forutséttningarna for en ny forskola pa
andra sidan Perstorpsvdgen. Om denna blir av aktuell kommer
Familjebostéder etablera en mindre forskola i ett av flerfamiljshusen
som ersattning och utbyggnad av den paviljongforskola med en
avdelning som idag redan finns i omradet. Utredningar pagér och
beslut dr dnnu inte fattade 1 fragan.

Farsta dr identifierat som ett av Stockholms nio attraktiva
utvecklingsomraden, en sa kallad tyngdpunkt. Oversiktsplanen har
pekat ut nio tyngdpunkter, omraden déir goda mojligheter finns att
skapa nya bostéder, fler arbetsplatser, utokad handel samt kultur-
och idrottsrelaterade verksamheter. Enligt stadens dversiktsplan
Promenadstaden, antagen av kommunfullmiktige 15 mars 2010,
anges omradet som tit stadsbebyggelse. Planomradet ligger cirka
800 m fran tunnelbanan 1 Farsta centrum och trafikeras av busslinje
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184 mot Farsta centrum. Kv. Perstorp grénsar till Tyngdpunkt
Farsta.

Den planerade utvecklingen av fastigheten/omradet
Planomradet omfattar fastigheterna Perstorp 1 (Farsta sjukhem),
Perstorp 2 (forskola) samt del av Farsta 2:1 (omgivande naturmark).
Samtliga berorda fastigheter inom planomrédet dgs av staden och
upplats med tomtrétt.

Inom det aktuella planomradet finns den tidigare sjukhems-
byggnaden, som temporért omvandlats och nyttjats som
studentbostidder. Omradet kantas till stora delar av naturmark och
Drevviken.

I maj 2013 erholl Familjebostdder markanvisning inom fastigheten
Perstorp 1, samt inom del av fastigheten Farsta 2:1. Planforslaget
innebadr att den tidigare sjukhemsbyggnaden Farsta sjukhem ersitts
med bostadsbebyggelse och att en mindre del av ett naturomrade
bebyggs.

Situationsplan med bebyggelseforsiag. 7 Kc’illa.ite arkitekter

Familjebostidder har for avsikt att riva Farsta sjukhem, som
forvdarvades 2011/2012, och omvandla omradet till en ny stadsdel
med totalt 590 ldgenheter, varav 210 studentldgenheter. Farsta
stadsdelsforvaltning utreder en ny étta avdelningars forskola pa
andra sidan Perstorpsvigen. Om den aktualiseras avser
Familjebostédder att etablera en mindre forskola i ett av
flerfamiljshusen, som ersittning och utbyggnad av den forskola som
idag redan finns i omréadet. Beslut &r dnnu inte fattade i1 fragan.
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Perspektivskiss ny bebyggelse. Kdilla: White arkitekter AB

Flerbostadsbebyggelsens parkeringsbehov kommer huvudsakligen
att tillgodoses genom garage under bostadshusen. Eventuellt grona
p-tal (0,5 bilar/lagenhet) utreds vidare 1 planskedet.

Gatu-, gdng- och cykelndtet dr vl utvecklat, vilket gor omradet vél
tillgéngligt for olika sorters trafik. Utformning och placering av
entréer, avfallshantering etc. utformas enligt stadens krav pa
tillginglighet.

Tidplan

Ett inriktningsbeslut togs i Familjebostidders styrelse den 2
december 2014. Projektering berdknas genomforas under 2015-
2016 sé att underlag for ett genomforandebeslut kan redovisas for
styrelsen, koncernstyrelsen och kommunfullméktige under
forsommaren 2016. Projektet planeras byggstarta i slutet av 2016
och féardigstillas i slutet av ar 2018.

Organisation

Projektet kommer drivas av Familjebostdders
Projektutvecklingsavdelning, i samarbete med stadens berdérda
nidmnder; stadsbyggnads- respektive exploateringsndmnden.

Risker
De risker som framst identifierats foljande;

e Risk for overklagande av planen, vilket kan medfora
tidsforskjutningar.

e Hog omsittning av hyresgéster genom att det sammantaget ér
en stor volym bostidder som ska exploateras. Marknadsanalysen
som genomforts ger ett underlag byggnationen eventuellt
genomfors i etapper for att mota efterfragan pa bostider i
omradet vilket minskar risken.

e Buller fran bl.a. Nynéisvégen. Bolaget tar, med hjilp av
ljudkonsulter, fram en strategi for att hantera ljudet och ge
omradet en sd bra miljo som mojligt.
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Miljo

Inom delar av planomradet finns virdefulla ekmiljoer med inslag av
grova ekar. Miljoforvaltningen bedomer att ekmiljéerna behover
visst underhall for att kunna utvecklas optimalt, bland annat genom
medveten rojning och fristdllning av ekar. Ekmiljéerna bedoms ha
stor potential att bli en vardefull rekreativ resurs for de
tillkommande bostdderna. Projektet har som malsittning att
minimera bebyggelsens pdverkan pa dessa.

Milj6- och energikrav moéts och f6ljs upp genom energi- och
miljoprestandaindex, som ar del i bolagets certifierade
miljoledningssystem.

Avfallet kommer att himtas maskinellt. Vilken typ av maskinell
hdmtning som blir aktuell studeras vidare under planarbetet.
Avfallshanteringen sker i enlighet med stadens riktlinjer.

Ekonomi

Produktionskostnaden och markarbeten for den nya bebyggelsen
beddms totalt uppgé till ca 1 300 mnkr, vilket motsvarar en
produktionskostnad om ca 35 000 per kvm for de reguljara
lagenheterna och ca 41 000 per kvm for studentbostdderna.
Investeringskalkylen anger ett positivt resultat med
marknadsmaissigt direktavkastningskrav.

Stadsledningskontorets och koncernledningens
synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
utgor ett viardefullt tillskott av hyresrétter 1 Stockholm. Vidare ser
stadsledningskontoret och koncernledningen positivt pa att det sker
i ett omrade som ansluter till Farsta, som r en av oversiktsplanens
tyngdpunkter, samt dar det finns en god forsorjning infrastruktur i
form av kollektiva kommunikationer, skolor, service och rekreation.
Projektet utgor ocksa ett bra exempel pa hur stadens fastigheter kan
utvecklas utifran stadens och dess invanares forandrade behov.

Det foreslagna projektet innebér ocksé en lamplig komplettering i
Familjebostiders fastighetsbestand, i ett omréde dér bolaget redan
har en stor volym bostadsfastigheter, totalt ca 5 000 ldgenheter,
vilket ger goda forutséttningar for en effektiv forvaltningsenhet.

Koncernledningen och stadsledningskontoret vilkomnar ocksa
mdjligheten att, om det foreligger behov hos stadsdelsndmnden,
kunna inrymma en forskola inom den planerade bebyggelsen. Detta
dé det inom staden generellt bedoms behdvas en ny
forskoleavdelning for varje nytt hundratal ldgenheter som byggs.
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Koncernledningen och stadsledningskontoret vilkomnar ocksa det
tillskott av nya bostéder for studenter som projektet medfor.
Storleksfordelningen i de 6vriga delarna av projektet dr dnnu inte
faststillda, men koncernledningen och stadsledningskontoret vill
betona vikten av att bolaget bidrar till att tillskapa en, for
ndrmarknadens efterfragan, ldmplig mix av bade mindre ldgenheter,
som ddrmed kan ge en ldgre manadskostnad, och storre bostader for
storre hushall.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet dr i det lagre intervallet, jaimfort med
flerbostadshus inom narmarknaden. Detta motiveras dock av det
attraktiva liaget for projektet med nérhet till bade gronska, vatten
och rekreation.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, men projektets
marginaler kommer att krdva en mycket god kontroll bade avseende
produktions- och driftskostnader samt kommande erhéllna
hyresnivéer.

Projektet utgor en omfattande investering och &r att definiera som
stort projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges
investeringsregler. Koncernledningen uppmanar darfor
Familjebostédder att kontinuerligt &terkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ldgesredovisningar samt underlag for
genomforandebeslut.

Bilagor
1. Tjinsteutldtande samt utdrag ur protokoll fran styrelsen for
Familjebostider

2. Investeringskalkyl Familjebostider (SEKRETESS)



