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Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i kv Bjurd, Farsta Strand

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostader beslutar foljande:

1. Inriktningen fér nybyggnation i kv Bjurd 1, som omfattar 220 bostader varav
90 i Stockholmshus till en total investeringsutgift om 542 mnkr inkl. moms
godkanns.

2. Kommunfullméktige foreslas godkanna inriktningen av nybyggnad av 220
bostader varav 90 i Stockholmshus till en total investeringsutgift om 542
mnkr inkl. momes.

3. VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rérande fortsatt projektering
fram till genomforandebeslut.

4. Beslutet i arendet justeras omedelbart.

Anette Sand Hakan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen

Sammanfattning

Projektet Bjurd omfattar nybyggnation av ca 220 lagenheter varav 90 i
Stockholmshus till en total investeringsutgift om 542 mnkr inkl. moms. Projektet
planeras for en mojlig byggstart Q3 2018 med ett fardigstallande 2021.
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Bakgrund

Familjebostader ska bidra till det 6kade nyproduktionsmalet genom att
byggstarta minst 500 lagenheter under 2016, for att 2017 trappa upp byggtakten
ytterligare till 1000 bostader per ar 2019. Det utokade malet forstarker ytterligare
bolagets position som nyckelspelare i bostadsférsoérjningen av det vaxande
Stockholm och stéller hoga krav pa ett effektivt ackvisitionsarbete som
sékerstaller byggbar mark i jAmn takt. Bolaget arbetar aktivt for att bidra till en
marknad dar hyresbostader ar tillgangliga for alla, dar grupper med svag stéallning
pa bostadsmarknaden, exempelvis studenter och unga, ska prioriteras.

| syfte att 6ka produktionstakten har bostadsbolagen och stadsbyggnads- och
exploateringskontoret fatt i uppdrag att utveckla ett konceptbyggande av
bostadshus for att kunna bygga fler hyresratter snabbare och mer
kostnadseffektivt. Dessa koncepthus, Stockholmshusen, ska karakteriseras av en
varierande och god arkitektur. Samtidigt ska Stockholmshusen leva upp till
stadens i dvrigt hoga krav pa exempelvis energianvandning, miljo och
tillganglighet.

Farsta ar i 6versiktsplanen utpekad som tyngdpunkt och i varas presenterade
stadsbyggnadskontoret ett omradesprogram "Program foér tyngdpunkt Farsta”
(dat 2015-05-19) som nu har varit pa samrad och kommer att redogoras i
stadsbyggnadsnamnden i december 2015. | programmet foreslas néastan en
dubblering av antalet bostader— fran dagens ca 10 000 bostader foreslas drygt
8000 nya bostéader. Farsta Strand har inte direkt utretts i programmet men det
ingar i programomradet dock tas vikten av att starka kopplingen mellan Farsta
Centrum och Farsta Strand upp.

Arendet

Bakgrund till projektet

Varen 2013 presenterade Familjebostader ett forslag pa en fortatning med ca 300
bostader i Farsta Strand for stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret.
Markanvisningen bygger i stort sett pa det forslag som da togs fram men
forutsattningarna kommer troligen att forandras i och med att Magelungsvagen i
programmet for Farsta foreslas fa en ny utformning med bebyggelse narmare
gatan. Fragan utreds och blir det méjligt kan antalet bostader troligen 6ka i
omradet.

Projektidé

Den idé som togs fram varen 2013 omfattade drygt 300 bostader. Den nya
bebyggelsen foreslas framst placeras langs med gatorna, Ullerudsbacken och
Nordmarksvagen, for att forstarka gaturummet. Entrén till Farsta Strand
tydliggors med ett hogre hus som blir vél synligt frdn Magelungsvégen. |
korsningen Ullerudsbacken/ Nordmarksvagen foreslas kommersiella lokaler i
bottenvaningen som kan komplettera dagens utbud och skapa mer liv i
gaturummet. Projektet omfattar forutom ett par mindre kommersiella lokaler en
forskola pa 4-6 avdelningar.
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Forutom de 220 bostéader som markanvisas Familjebostader inrymmer
projektidén ytterligare 80 bostader.

Stockholmshusen

Bostadsbolagen och de tekniska forvaltningarna, Exploateringskontoret och
Stadsbyggnadskontoret, har fatt i uppdrag att gemensamt utveckla och bygga
Stockholmshusen. Arbetet med att utveckla ett gemensamt huskoncept tog fart
under hosten 2014. Upphandling av entreprendr pagar och beraknas vara klar
arsskiftet 2015/2016, da vidtar ett intensivt arbete att tillsammans med
entreprendrerna ta fram underlag for koncepthusen. Bjuré ingar i forsta etappen
av Stockholmshus.

Parkering

Den mark som lampar sig bast for fortatning ar langs med Nordmarksvagen dar
det idag finns ca 100 markparkeringsplatser som ar fullt uthyrda till vara
befintliga hyresgaster. Dessa kommer i planeringen forsoka ersattas samt att vi
maste tillskapa nya parkeringsplatser for de tillkommande lagenheterna. P-talet
kommer att diskuteras i kommande detaljplaneprocess, Farsta Strand ar
kollektivnara och Familjebostader kan som i flera andra projekt erbjuda bilpool
och andra mobilitetsatgarder som kan motivera ett lagre p-tal. Det ar dock viktigt
att hitta en fungerande I6sning pa parkeringsfragan da det i projektet ar en stor
méangd platser som ska erséattas. Garage under mark &r en mycket kostsam
I6sning och skulle forsvara majligheten avsevart att genomfora projektet.

GEOGRAFISK OMRADE

Bebyggelsen runt Farsta centrum praglas i stor utstrackning av 1950 och 60 talets
stadsplanering och ar uppford enligt ABC-principen som star for Arbete,
Bostéder och Centrum. Till stor utstréackning har man lyckats med den
ambitionen, Farsta har en relativt stor andel arbetsplatser med inpendlande
dagbefolkning och ett centrum med omfattande kommersiellt och socialt
serviceutbud. Farsta Strand uppfordes ndgot senare an Farsta och har valde
staden att bygga mer storskaligt. Byggnaderna ar tidstypiska exempel pa den
tidens rationella byggande med betongelement och loftgangsfronter av
eternitskivor. Efter att tunnelbanan férlangdes 1971 gjordes mindre
kompletteringar i bebyggelsen runt tunnelbanestation.

Farsta Strand har ca 5 500 invanare med en jamnare aldersfordelning an évriga
Stockholm. Det finns ca 2400 lagenheter i flerbostadshus och ca 300 smahus.
Fordelningen mellan upplatelseform ar relativt jamn, allmannyttan har 56% av
bostaderna i flerfamiljshus och bostadsrattsféreningar 42%. Familjebostéader ar
det enda allmannyttiga bostadsbolaget i Farsta Strand och har 14 fastigheter pa
tomtratt som omfattar 1219 bostéder. Lagenhetsfordelningen ar jamn med en viss
tyngdpunkt pa 3 rok.

Idrott

I Séderortsvisionen uttrycks att Farsta stadsdelsomrade ska utgora navet for
idrott och hélsa i Stockholm 2030. Det ska finnas en tydlig idrottsprofil som ska
genomsyra hela Farsta fran férskolan och genom livet. Farsta ar idag, i relation
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till 6vriga staden, val forsett med idrottshallar och idrottsplaner. Farsta IP &r den
storsta idrottsanlaggningen inom omradet, med en 11-manna konstgrasplan,
rundbana med allvadersbelaggning, ishall, tva sporthallar och utegym. Det &r Ca
2 km fran Farsta Strand till Farsta IP.

Kollektivtrafik

Tillgangen till kollektivtrafik &r mycket bra i Farsta Strand, man har bade
tunnelbana och pendeltag inom nagra minuters promenadavstand. Pendeltaget
till t-centralen tar 16 minuter och Alvsjo station nas pa 6 minuter. Det finns fina
cykelvagar bade mot Farsta centrum och in mot staden. Till Skanstull tar det
knappt 40 minuter att cykla.

Service

Det finns bade forskolor och grundskolor i ndaromradet. Vid Stig Trenters torg,
dar tunnelbanestationen é&r, finns en mindre centrum bildning med nagra
kommersiella lokaler, det finns aven nagra kommersiella lokaler inom
Familjebostaders fastighet Kymmendd 3 vid torget pa Brunskogsbacken.

Rekreation

Farsta Strand ligger mycket nara sjon Magelungen som har héga
rekreationsvarden med vackra vyer och fina promenadstrak mot Farsta gard,
Farsta IP samt Farstanaset. Det finns flera lekparker och en parklek i
naromradet.

Boendedialog

Det finns ett bra underlag kring vad de boende i Farsta Strand tycker om sitt
omrade fran boendedialogen som genomférdes av de kommunala bolagen,
Stockholm Stad och hyresgéastféreningen ar 2010. | den framgar att de boende i
omradet bland annat uppskattar att kommunikationen ar bra och frekventa,
narheten till natur och vatten, Familjebostader som hyresvérd, upprustningen
som da pagick, att omradet inte har sa mycket trafik och att man uppskattar
lekparkerna och parkleken. Vidare var de boende positiva till kyrkan, att det
fanns mycket aktiviteter for barn samt narheten till grundskolor och forskolor.
Nagra saker som inte fick sa bra betyg var att man saknar service, man &r orolig
att naturomraden exploateras, man énskar fler parkeringsplatser, belysning kring
parker och vissa gangbanor var daliga och att det var lang dagisko.

Manga, framforallt trygghetshojande atgarder, har Familjebostader sedan dess
genomfort och med en stérre nyproduktion kan forhoppningsvis serviceutbudet
oka och strak som idag ar obebodda kan bli tryggare genom ny bebyggelse.
Familjebostader har under senare ar genomfort en omfattande renovering av
fastigheterna i Farsta Strand déar fasader tilldggsisolerats, putsas om, fénster byts
till mer energieffektiva fonster och balkonger och loftgangar har fatt ett lyft och
ett modernt uttryck med glaspartier.
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PROJEKTETS MALSATTNING

Projektutvecklingsavdelningen ska genom projekt Bjur6 producera cirka 220
lagenheter till en kostnad som uppgar till ca 542 mkr. Projektet ska byggstarta Q3
2018.

Projektets lagenhetsfordelning ar inte faststélld i detta skede utan kommer att tas
fram i det fortsatta arbetet. | Farsta Strand ar lagenhetsfordelningen i det
befintliga bestandet relativt jamn bade i vart egna bestand och i narliggande
omrade. Malsattningen for projektet foreslas bli att ha en variation av storlekar
fran 1 rok till 5 rok.

TIDPLAN

Aktivitet Datum
Inriktningsbeslut i Familjebostaders styrelse 2015-12-01
Kommunfullméaktiges godkéannande av inriktningen Q1 2016
Projektering Q12018
Prel. Genomférandebeslut Familjebostaders styrelse Q12018
Prel. Genomférandebeslut Kommunfullmaktige Q22018
Prel. Upphandling Q22018
Prel. Byggstart Q32018
Prel. Inflyttning 2021
EKONOMI

Tva kalkyler har tagits fram, en for vanliga flerbostadshus och en for
Stockholmshusen. Total produktionskostnad om 542 mnkr inkl. moms,
uppskattas da enligt forutsattningar ovan, till ca 35 000 kr/kvm BOA! i 2015-ars
penningvarde for flerbostadshusen och ca 29 000 kr/kvm BOA2 i 2015-ars
penningvarde for Stockholmshusen. Kalkylen for vanliga flerbostadshus bygger
pa erfarenhetssiffror och ar utifran Familjebostaders erfarenhetstal fran tidigare
nybyggnadsprojekt en fullt realistisk produktionskostnad. Kalkylen for
Stockholmshusen bygger pa forutsattningen i upphandlingen av
Stockholmshusen som har en riktkostnad pa 28 000 kr/BOA total
produktionskostnad, dock har i kalkylen hansyn tagits till att det finns risk for
okade kostnader sa produktionskostnaden har antagits bli nagot hogre.

Erforderlig normhyra3 for att tacka produktionskostnader och uppsatta
avkastningskrav har bedémts ligga i haradet 1700 kr/kvm BOA, ar for vanliga
flerbostadshus och 1600 kr/kvm BOA, ar for Stockholmshusen. Detta ar en
realistisk hyra utifrdn en jamforelse med andra nyproduktionsprojekt och det
aktuella laget.

! bostadsarea

2 postadsarea

3 For att kunna jamfora olika hyror anvands begreppet normhyra, d.v.s. arshyra per kvm
for en trea pd 77 kvm i 2014-ars penningvarde.
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Poster Kostnad i SEK Kommentarer

Kdpeskilling - Tomtratt
Utvecklingskostnader 20 mnkr

Rivning/sanering - Ej aktuellt
Exploateringskostnader - Tomtratt

Byggnation 522 mnkr

Summa 542 mnkr Produktionskostnad inkl moms

Efter genomford inventering och efterfoljande projektering kan ny kalkyl
presenteras styrelsen infor genomférandebeslut.

MILIO
Projektet kommer att projekteras for att na miljoklassning silver.

Miljo- och energikrav mots och f6ljs upp genom energi- och miljoprestandaindex
som ar del i bolagets certifierade miljéledningssystem.

RISKER

Sasom med de flesta nyproduktionsprojekt riskerar det att bli opinion mot den
nya bebyggelsen, da framst fran de boende i narheten som paverkas under
utbyggnaden men ocksa pa langre sikt. Det ar viktigt hur projektet kommuniceras
men da det under detaljplaneskedet &r Stadsbyggnadskontoret som ager
processen och fattar besluten bér vi gora det i ndra samarbete med deras
kommunikation.
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ORGANISATION

Kommunfullmaktige

Stockholm Stadshus

Kommunfullmaktige

Avdelningschef

Exploateringskontoret

Enhetschef
Stadsbyggnadskontoret

Arendets beredning
Arendet har beretts av bolagets projektutvecklingsavdelning i samarbete med
fastighetsavdelningen.

Bolagets analys och beddmning

Familjebostéder kan med projektet, Bjurd, tillskapa 220 nya hyresratter i ett
véletablerat och uppskattat omrade med god tillganglighet till allmanna
kommunikationer dar en nyproduktion samtidigt kan bidra positivt till
stadsdelens utveckling. En nyproduktion i Farsta Strand ligger val i linje med
bolagets uppdrag och Stadens ambitioner i 6versiktsplanen for Stockholm och
Stadens program "Program for Tyngdpunkt Farsta”.

Nyproduktionen uppfors i ett forvaltningsmassigt fordelaktigt lage da
Familjebostader har flera fastigheter i narheten.

Med beraknad produktionskostnad och med forvantade hyresnivaer samt
normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i Farsta Strand beddéms projektet
uppna ett positivt resultat.

Bilagor
1. Bilaga bildmaterial
2. Bilaga Investeringskalkyl vanliga flerbostadshus
3. Bilaga Investeringskalkyl Stockholmshus
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Bilaga 1. Bild material

N I e et e e

\Nordmarksvage
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