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Genomforandebeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostider i kv Rostriknaren, Arsta

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande:

1. Genomforande for nybyggnation i kv Rostraknaren, som omfattar 187
bostader varav 6 st LSS bostader samt 1 gemensamhetslokal, 8 st
kommersiella lokaler och garage till en total investeringsutgift om 620 mnkr
inkl. moms godkanns.

2. Kommunfullmiktige foreslas godkdnna genomforandet av nybyggnad av 187
bostader varav 6 st LSS bostader samt 1 gemensamhetslokal, 8 st
kommersiella lokaler och garage till en total investeringsutgift om 620 mnkr
inkl. moms godkéanns.

3. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rorande projektet.

4. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Lars Bjork Hékan Siggelin
tft VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

Rostraknaren omfattar nybyggnation av 187 lagenheter till en total
investeringsutgift om 620 mnkr inkl. moms.

Markarbeten har upphandlats i separat entreprenad (styrelsebeslut 2014-04-08)
som paborjade 2015-04-20 och beridknas avslutas 2015-12-31.

Projektet planeras for en mojlig byggstart Januari 2016 med ett fardigstillande
Oktober 2018.
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Bakgrund

Familjebostader ska bidra till det 6kade nyproduktionsmalet genom att
byggstarta minst 500 lagenheter under 2016, och darefter 1000 lagenheter per ar
i enlighet med den sa kallade 40k satsningen som innebéar minst 40 000 nya
bostider till ar 2020. Bolaget arbetar aktivt for att bidra till en marknad dar
hyresbostader ar tillgangliga for alla, dar grupper med svag stallning pa
bostadsmarknaden, exempelvis studenter och unga, ska prioriteras. Genom séaval
markanvisningar som forvarv sakerstiller bolaget ett fortsatt tillskott av byggbar
mark for vidare etablering av fastighetsbestandet.

Familjebostader tecknade 2001 markanvisningsavtal for att tillsammans med JM,
SBC utveckla bostider inom Arsta 1:1 for ett omrade om 48.000 kvm.
Markanvisningen avser tre detaljplanetapper diar Kv Rostraknaren ingar i etapp 1.
Bolagen ska enligt avtalet med Staden fordela markomrédet sa att vardera bolag
far 1/3 av totalt 1.000 lagenheter vardera.

Arendet

Familjebostader har for avsikt ar att tillskapa 187 stycken ldgenheter varav 6 st
LSS boende med en lokal i ett nytt fortitat omrade i Arsta. Det 1dngsmala
kvarteret 1angs Johanneshovsvigen innehéller bostdder och lokaler.

De 3 lokalerna narmast rondellen i vaster samt lokalerna utmed lokalgatan ger
mojlighet till verksamheter.

Bolaget dger och forvaltar i dagslaget sammantaget 651 hyresratter med en
snittyta pa 65 kvm i Arsta samt Arsta Centrum.

Mal och syfte

Malsattningen med projektet ar att erbjuda bostadsmarknaden i Stockholm 187
nya hyresritter att forvaltas och dgas av Familjebostader. Med projektet
omvandlas byggbar mark i attraktivt 1age till stad med bostader, lokaler och
stadsgator.

Syftet ar att omvandla omradet runt Bolidenplan till en tit stadsdel med en
blandning av bostiader och verksamheter, battre ssammankopplad med staden
runtomkring.

Ar 2002 gav Stadsbyggnadsndmnden kontoret i uppgift att paborja en
programutredning for Arstastriket. Detta medforde att Arstastraket delades upp i
tre etapper dar Familjebostader, JM och SBC ar likvardigt delaktiga i alla tre
etapper. Varje etapp ska generera minst 450 stycken lagenheter i nyproduktion.
Arstastraket etapp 1, detaljplan Dp 2007-36738-54 4r antagen i
kommunfullméaktige och har vunnit laga kraft februari 2014.

AB Familjebostadder Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 véxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com



For Familjebostidders del omfattar den forsta detaljplanen 187 lagenheter och i
husets bada andar finns kommersiella lokaler i bottenvaningen.

Det ar ovan nimnda program som ar underlag for denna detaljplan.
Programomréadet har tvirbanan som ryggrad, och syftet med
fortatningsbebyggelsen ar att skapa en stadsmiljo med gator och hus langs
sparomradet samt i andra limpliga ligen inom Arsta och Enskede Gard.
Planforslaget stimmer vil 6verens med “Promenadstaden - Oversiktsplan for
Stockholm” Nagra principer for denna strategi ar att forstarka infrastrukturen
och skapa ny ssmmanhangande bebyggelse i strategiska lagen och langs viktiga
strak. I oversiktsplanen redovisas ett antal tyngdpunkter och
kommunikationsstrak som bor forstarkas pa lang eller kort sikt. Ett sddant viktigt
samband att forstirka, mellan Gullmarsplan och Liljeholmen, gir genom Arsta.

GEOGRAFISK OMRADE

Kvarteret ar i sin langa langd uppbrutet med slitsar som later solljuset na fram till
norrsidan av gatan och gor kvartersgardarna tillgangliga fran gatan.
Huvudentréerna ligger mot Johanneshovsvagen.

En nivéskillnad mellan sparomradet och Johanneshovsviagen utnyttjas till garage
under bostadsgardarna pa kvarterets sodra sida. Infarterna till garaget finns fran
kvartersgatan pa sodra sidan, liksom extra entréer till husen. Har finns ocksa
trappor upp till de privata gdrdarna. Kvartersgatan ar allmant tillganglig med en
ganganslutning till Johanneshovsvigen i vaster.

Kvarteret har en rytm med huskroppar i tre och sex vaningar. Gavlarna blir
solbelysta och exponeras niar man ror sig langs gatan. Rondellrummet markeras
av en hogre husdel i atta vaningar liksom i motstdende kvarter i vaster.
Fastigheten ar en tomtratt.

PROJEKTETS MALSATTNING
Projektet har foljande lagenhetsfordelning;

Lagenhetsstorlek Antal Boarea/Lokalarea @ Andel

2 RoK - 1 person 33 st 44-58 kvm 18 %

2 RoK - 2 personer 36 st 51-64 kvm 19 %

3 RoK 81 st 68-82 kvm 43 %

4 RoK 37 st 83-94 kvm 20 %

Summa 187 st Ca 14 507 kvm

Lokaler 8 st 925 kvm tot (inkl. LSS)

Garage-/P-platser 51 st Ca 1003 kvm Kompletteras
med bilpool.
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TIDPLAN

Aktivitet Datum
Inriktningsbeslut i Familjebostaders styrelse 2014-04-08
Kommunfullméktiges godkénnande av inriktning 2014-09-29
Prel. Genomférandebeslut Familjebostaders styrelse 2015-08-25
Prel. Genomférandebeslut Kommunfullméktige 2015-09-28
Prel. Upphandling 2015-08-30
Prel. Byggstart 2016-01-01
Prel. Inflyttning 2018-09-30
Ansotkan bygglov 2015-08
EKONOMI

Som underlag for investeringskalkylen har anvants en produktionskostnadskalkyl
framtagen av Bygganalys som justerats nagot efter forandringar i projektet.

Total produktionskostnad om 620 mnkr inkl. moms, uppskattas da enligt
forutsattningar ovan, till ca 39 804 kr/kvm BOA! i 2015-ars penningviarde.

Erforderlig normhyra2 for att ticka produktionskostnader och uppsatta
avkastningskrav har bedomts ligga i haradet 1 850 kr/kvm BOA. Detta ar en
realistisk hyra utifrdn en jamforelse med andra nyproduktionsprojekt och det

aktuella laget.

Poster Kostnad i SEK Kommentarer
Exploateringskostnader 70 mnkr Inkl. moms
Byggnation 550 mnkr Inkl. moms
Summa 620 mnkr Inkl. moms
MILJO

Avsikten ar att nyproduktionen ska efterleva standarden enligt miljobyggnad
Silver. Miljo- och energikrav méts och f6ljs upp genom energi- och
miljoprestandaindex som ar del i bolagets certifierade miljoledningssystem.

tbostadsarea
2 For att kunna jaimfora olika hyror anvands begreppet normhyra, d.v.s. arshyra per kv
for en trea pa 77 kvin i 2014-ars penningvarde.
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RISKER
Risk for grundlaggning-ljudet fran tvirbanan kan ta sig upp i byggnaden vilket
kan ge fordyrande effekter.

Risken for 6verklagande av taket i trapphus 1 som ar for hogt enligt detaljplanen.

ORGANISATION

Kommunfullmaktige
Stockholm Stadshus

Kommunfullmaktige

Avdelningschef
Exploateringskontoret

Enhetschef

Stadsbyggnadskontoret

Arendets beredning
Projektet handlaggs av bolagets projektutvecklingsavdelning i samarbete med
fastighetsavdelningen.

Bolagets analys och bedémning

I sydost gransar planomradet till Enskede Gard som bestar av smahusbebyggelse.
Norr om planomrédet finns lamellhusbebyggelse. Vaster om planomradet ligger
Valla Garde, bebyggelsen bestar av 1aga lamellhus och héga punkthus. Sydost om
planomradet ligger ett verksamhetsomrade, Sodermalms tra.

Planomréadet bestar idag av en blandning av vigar, gronytor och naturmark. Den
vegetation som finns bestar av bade barrtrad och 16vtrad. Det ar nara till ridhus
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och rackethall strax soder om planomradet. Planomradet ligger mellan de tva
stora naturomradena Arstafiltet och Arstaskogen.

Arsta dr en stadsdel som grinsar till dagens innerstad, den #r attraktiv for sin
narhet till stad och naturomraden och val fungerande kollektivtrafik.

Genom hela omradet gar tvirbanan som i 6ster ansluter till tunnelbanan vid
Globen och i vister ansluter till pendeltiget vid Arstaberg. Busstrafik gér lings
Johanneshovsviagen, Bolidenviagen och Sandfjardsgatan.

Med sitt lige i nirhet till Arsta centrum ar planomrédet forsorjt med offentlig och
kommersiell service. Globens kopcentrum med butiker och arenor finns inom en

kilometers avstand fran planomradet. Mycket attraktivt omrade ur ekonomisk
synvinkel.

Bilagor

1. Bilaga bildmaterial
2. Bilaga Investeringskalkyl
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