Utlatande 2015:20 RI+IX (Dnr 023-1447/2014)

AB Familjebostaders nyproduktion av bostader i kv.

Perstorp i Skondal
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Inriktningen for nyproduktion om ca 590 hyresldgenheter, varav 210
studentldgenheter, m.m. inom kv. Perstorp, till en total investeringsutgift
om ca 1 300 mnkr, godkénns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Ann-Margarethe
Livh anfor féljande.

Arendet

Ab Familjebostader dger i dag ca 5 000 lagenheter i Farsta, Fagersjo och
Farsta Strand, vilket d&ven omfattar Skondal. Med utvecklingen av omradet
kring kv. Perstorp kommer bolaget att medverka ytterligare till en positiv
utveckling av Farsta som tyngdpunkt.

AB Familjebostiders nyproduktion omfattar ca 590 hyresrétter, varav 210
studentbostidder, och darutdver planeras dven en forskola om 1 800 kvm.
Projektet beddoms innebdra en investering om ca 1 300 mnkr.

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




Beredning

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

Vara synpunkter

Stockholm behdver fler bostédder, inte minst hyresrétter. I

budget for 2015 hdjer vi ambitionen for bostadsbyggandet i Stockholm och
det ska byggas 40 000 bostdder till & 2020, varav minst hélften ska vara
hyresritter. Detta innebar ocksa en hdjd ambition for de allmédnnyttiga
bostadsbolagen dar mélséttningen ér att de ska fordubbla nyproduktionen inom
tre ar. Det ar ocksa angelédget att de allminnyttiga bostadsbolagen arbetar for
att halla nere produktionskostnaderna och verka for rimliga hyror.

Farsta dr en av stadens utpekade tyngdpunkter och Familjebostdders projekt
innebdr ett stort tillskott i hyresréttsbestdendet i omradet. De 590 bostdader som
ska produceras i kvarteret Perstorp &r ett jimforelsevis stort projekt for
allménnyttan och &r helt i linje med majoritetens mélséttningar om att dka
antalet hyresritter.

Stockholm dr Sveriges storsta universitetsstad och studerande i Stockholm
bidrar till kunskapsregionens utveckling och den ekonomiska utvecklingen i
regionen. Enligt bedomningar riskerar bristen pd bostdder anpassade for
studenter att ha en negativ inverkan pa utvecklingen av var region. Med
anledning av detta &r prioriterar den politiska majoriteten byggandet av
bostidder anpassade for unga och studenter en prioritering. I nybyggnationen
planeras for 210 studentbostider &r ett viktigt steg mot att minska den stora
brist som finns pé studentbostéder i Stockholm.

Bilagor
1. Familjebostiders styrelsedrende samt protokollsutdrag
”Inriktningsbeslut gillande AB Familjebostdders nyproduktion av
bostdder 1 kv Perstorp, Farsta”
2. Investeringskalkyl SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och 3 §§. Finns
tillgéngligt for kommunstyrelsens och kommunfullméiktiges ledamdter
hos Stockholms Stadshus AB, Stadshuset, plan 3.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméiktige beslutar foljande.
Inriktningen for nyproduktion om ca 590 hyreslédgenheter, varav 210
studentldgenheter, m.m. inom kv. Perstorp, till en total investeringsutgift
om ca 1 300 mnkr, godkénns.

Stockholm den 18 februari 2015

P& kommunstyrelsens vagnar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

En av oversiktsplanens stadsutvecklingsstrategier dr satsningar pa stadens
attraktiva tyngdpunkter. AB Familjebostider dger i dag ca 5 000 ldgenheter i
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.

AB Familjebostdders nyproduktion omfattar ca 590 hyresrétter, varav 210
studentbostdder, och darutdver planeras dven en forskola om 1 800 kvm.
Projektet beddms innebéra en investering om ca 1 300 mnkr.

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

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB ser positivt pa att
nyproduktion sker i ett omrade som ansluter till en av stadens attraktiva
tyngdpunkter med goda kollektiva kommunikationer.

Det foreslagna projektet innebédr ocksa ett vardefullt tillskott av
hyreslédgenheter och studentbostéder i ett omrade dir AB Familjebostdder har
befintliga fastigheter, vilket kan bidra till en effektiv forvaltningsenhet.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret vilkomnar ocksa
mdjligheten att inrymma en forskola i projektet. Vidare gor Stockholms
Stadshus AB och stadsledningskontoret beddmningen att direktavkastningen 1
projektet &r i det lagre intervallet jaimfort med flerbostadshus i ndromradet.
Detta kan dock motiveras genom ett mycket attraktivt 1age i omradet, néira
bade kommunikationer och rekreationsomraden.

Projektet utgdr en omfattande investering och &r att definiera som stort
projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler.
Stockholms Stadshus AB uppmanar darfor AB Familjebostidder att
kontinuerligt dterkomma till sin styrelse och till Stockholms Stadshus AB med
lagesredovisningar samt underlag fér genomforandebeslut.



Bakgrund
Med AB Familjebostdders nuvarande starka stillning som fastighetségare i
Farsta uppfors denna nyproduktion i ett forvaltningsméssigt fordelaktigt lage
for bolaget, dir forutsittningarna for en fortsatt effektiv férvaltning dr goda.
Projektet bidrar till utvecklingen i Farsta och innebér att en av stadens
fastigheter utvecklas utifran staden och dess verksamheters fordndrade behov.
AB Familjebostédder kopte vid arsskiftet 2011/2012 kv. Perstorp 1 i Farsta av
Micasa. Fastigheten rymmer idag ett dldreboende, som drivs av Farsta
stadsdelsforvaltning. Aldreboendet ska dock flyttas och dirav planliggs
omridet nu for en ny bebyggelse. AB Familjebostader har for avsikt att
omvandla Farsta sjukhem med tillhérande mark till en ny stadsdel.

Mal och syfte

Malsattningen med projektet &r att erbjuda bostadsmarknaden i Stockholm nya
attraktiva hyresratter, vilka kommer att forvaltas och dgas av Familjebostider.
Genom projektet omvandlas byggbar mark i attraktivt l14ge till en stadsdel med
bade bostéder, lokaler och stadsgator.

AB Familjebostédder har for avsikt att riva Farsta sjukhem som forvirvades
arsskiftet 2011/2012 och omvandla omrédet till en ny stadsdel med totalt 590
lagenheter, varav 210 studentldgenheter. Farsta stadsdelsforvaltning utreder
forutsattningarna for en ny forskola pa andra sidan Perstorpsvidgen. Om denna
blir av aktuell kommer AB Familjebostéder etablera en mindre forskola i ett av
flerfamiljshusen som ersittning och utbyggnad av den paviljongférskola med
en avdelning som idag redan finns i omradet. Utredningar pégér och beslut ér
annu inte fattade i fragan.

Farsta dr identifierat som ett av Stockholms nio attraktiva
utvecklingsomraden, en sa kallad tyngdpunkt. Oversiktsplanen har pekat ut nio
tyngdpunkter, omraden dir goda mojligheter finns att skapa nya bostéder, fler
arbetsplatser, utokad handel samt kultur- och idrottsrelaterade verksamheter.
Enligt stadens &versiktsplan Promenadstaden, antagen av kommunfullméktige
den 15 mars 2010, anges omradet som tit stadsbebyggelse. Planomradet
ligger cirka 800 m fran tunnelbanan i Farsta centrum och trafikeras av
busslinje 184 mot Farsta centrum. Kv. Perstorp gréansar 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 berdrda
fastigheter inom planomradet dgs av staden och upplats med tomtritt.

Inom det aktuella planomradet finns den tidigare sjukhemsbyggnaden, som
temporart omvandlats och nyttjats som studentbostidder. Omradet kantas till
stora delar av naturmark och Drevviken.

I maj 2013 erholl AB Familjebostdder markanvisning inom fastigheten

Perstorp 1, samt inom del av fastigheten Farsta 2:1. Planforslaget innebér att
den tidigare sjukhemsbyggnaden Farsta sjukhem ersétts med
bostadsbebyggelse och att en mindre del av ett naturomrade bebyggs.

ey pa e
Situationsplan med bebyvegelseforsiag. Kdlla: White arkitekter AB



Perspektivskiss ny bebyggelse.

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

Gatu-, gang- och cykelnitet dr val utvecklat, vilket gor omradet vil
tillgéngligt for olika sorters trafik. Utformning och placering av entréer,
avfallshantering etc. utformas enligt stadens krav pa tillgdnglighet.

Tidplan

Ett inriktningsbeslut togs i AB Familjebostéders styrelse den 2 december 2014.
Projektering berdknas genomforas under &ren 2015-2016 sa att underlag for ett
genomforandebeslut kan redovisas for styrelsen, koncernstyrelsen och
kommunfullméiktige under forsommaren 2016. Projektet planeras byggstarta i
slutet av ar 2016 och fardigstéllas i slutet av ar 2018.

Organisation

Projektet kommer drivas av Familjebostéders Projektutvecklingsavdelning, i
samarbete med stadens berérda nimnder; stadsbyggnads- respektive
exploateringsndmnden.

Risker
De risker som framst identifierats foljande;
e Risk for 6verklagande av planen, vilket kan medfora
tidsforskjutningar.
e Hog omsittning av hyresgister genom att det sammantaget ér en stor
volym bostéder som ska exploateras. Marknadsanalysen som
genomforts ger ett underlag byggnationen eventuellt genomfors i



etapper for att mota efterfragan pa bostiader i omradet vilket minskar
risken.

o Buller fran bl.a. Nynésvigen. Bolaget tar, med hjélp av ljudkonsulter,
fram en strategi for att hantera ljudet och ge omradet en sa bra miljo
som mdjligt.

Miljo
Inom delar av planomradet finns virdefulla ekmiljoer med inslag av grova
ekar. Miljoforvaltningen bedomer att ekmiljoerna behover visst underhall for
att kunna utvecklas optimalt, bland annat genom medveten réjning och
fristillning av ekar. Ekmiljéerna beddms ha stor potential att bli en vardefull
rekreativ resurs for de tillkommande bostdderna. Projektet har som malséttning
att minimera bebyggelsens paverkan pé dessa.
Milj6- och energikrav mots och f6ljs upp genom energi- och
miljoprestandaindex, som &r 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
uppga till ca 1 300 mnkr, vilket motsvarar en produktionskostnad om ca 35
000 per kvm for de reguljira lagenheterna och ca 41 000 per kvm for
studentbostdderna. Investeringskalkylen anger ett positivt resultat med
marknadsmassigt direktavkastningskrav.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrdde den 26 januari 2015
foljande.

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

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



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, godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets tjinsteutldtande
daterat den 29 december 2014 har i huvudsak foljande lydelse.

En av oversiktsplanens stadsutvecklingsstrategier ar satsningar pé stadens attraktiva
tyngdpunkter. Familjebostidder dger i dag ca 5 000 ldgenheter i Farsta, Fagersjo och
Farsta Strand, vilket 4ven omfattar Skondal. Med utvecklingen av omradet kring kv.
Perstorp kommer bolaget att medverka ytterligare till en positiv utveckling av Farsta
som tyngdpunkt.

Familjebostdders nyproduktion omfattar ca 590 hyresrétter, varav 210
studentbostéder, och dédrutover planeras dven en forskola om 1 800 kvm. Projektet
beddms innebédra 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 omrade som ansluter till en av stadens attraktiva tyngdpunkter med goda kollektiva
kommunikationer.

Det foreslagna projektet innebédr ocksé ett vardefullt tillskott av hyresldgenheter
och studentbostéder i ett omrade dér Familjebostéder har befintliga fastigheter, vilket
kan bidra till en effektiv forvaltningsenhet.

Koncernledningen och stadsledningskontoret vilkomnar ocksa mojligheten att
inrymma en forskola i projektet. Vidare gor koncernledningen och
stadsledningskontoret bedomningen att direktavkastningen i projektet ar i det lagre
intervallet jaimfort med flerbostadshus i ndromréadet. Detta kan dock motiveras genom
ett mycket attraktivt lage i omrédet, ndra bade kommunikationer och
rekreationsomraden.

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