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Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i kv. Filmen, Bandhagen

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostader beslutar foljande:

1. Inriktningen for nybyggnation av 58 bostader i Stockholmshus i kv. Filmen i
Bandhagen till en total investeringsutgift om 125 mnkr inkl. moms godkanns.

2. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rorande fortsatt projektering
fram till genomforandebeslut.

Anette Sand Hakan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen

Sammanfattning

Projektet ar ett av bolaget utpekat s k Stockholmshus, for vilket bolaget erholl
markanvisning varen 2016. Den planerade nybyggnationen omfattar 58 st.
bostadsldgenheter fordelade i lamellhus om 4-5 vaningar vardera. Bebyggelsen i
Bandhagen planeras uppforas langs med Bjorksundsslingan, samt inom
Familjebostaders befintliga tomtrattsfastighet Gulskivan 1. Projektet planeras for
en mojlig byggstart Q3 2018 med ett fardigstallande 2020.

Da detaljplanearbetet for de tva etapperna dnnu pagar, ar utformningen av
byggnader och utemiljo fortfarande under utarbetande.




Bakgrund

Familjebostader har i uppdrag att bidra till det av Staden antagna
nyproduktionsmal om minst 40 000 nya bostéder till &r 2020. Bolaget ska dven
arbeta aktivt for en hyresbostadsmarknad som ar tillgdnglig for alla, dar grupper
med svag stallning pa bostadsmarknaden ska prioriteras.

I syfte att 6ka produktionstakten och sdnka produktionskostnaderna for
nyproducerade hyreslagenheter har bolaget, Stockholmshem och Svenska
Bostader tillsammans med Stadsbyggnadskontoret och Exploateringskontoret,
utvecklat ett koncept och en process for bostadsbyggande kallat
Stockholmshusen. Malet ar att Stockholmshusen ska leva upp till stadens hogt
stallda miljo- och tillganglighetskrav. Ett gestaltningsprogram har tagits fram for
att sdkerstilla att husen dven haller en god arkitektonisk kvalitét.

Arendet

Markanvisningen omfattar nybebyggelse om totalt 58 st. bostadsldagenheter i ett
s.k. Stockholmshusprojekt. Bostaderna ar fordelade pa i lamellhus om 4-5
vaningar vardera. Huskropparna kommer att placeras enligt situationsplanen
nedan. Vid placeringen av husen kommer stor hénsyn tas till ridande
markforhallanden och anpassning ske till omgivande bebyggelse, berghallar och
trad i mojligaste man.

Inom den befintliga tomtrattsfastigheten Gulskivan 1 kommer en befintlig
byggnad att behova rivas, vilken i dagslaget inrymmer en gruppbostad.
En elnétstation ldngs Bjorksundsslingan behover dven flyttas, samt ny
markparkering anlaggas.

Projektets ldgenhetssammansdttning

Projektet foljer de framtagna riktlinjer for vilka planlosningar som ska gilla for
Stockholmshusen och fordelningen kommer i enlighet med denna att vara tre
lagenheter per vaningsplan av typerna 1,5 rok, 3 rok och 4 rok. En viss
anpassning kommer att ske i entréplanet utifran behovet av utrymme for teknik,
cyklar m.m.

Malgrupper

Malgruppen for projektet ar yngre personer, singelhushall, par med eller utan
barn samt familjer med barn boende hos sig varannan vecka. D& andelen fyror i
omradet i dagslaget ar lagt forvantas dven en malgrupp vara de familjer som
redan bor i omradet men som Onskar utokat antal rum.

Lagenhetsstoriek Antal Boarea Andel
1,5 RoK 19 st 35kvm 33 %
2 RoK Ost Okvm 0%

3 RoK 20 st 74kvm 34 %
4 RoK 19 st 91kvm 33 %
5 RoK Ost Okvm 0%
Summa 58 st. Ca 3900 kvm 100 %
Lokaler 0 st. Okvm 0%

Garage-/P-platser 24 st. kvm %



Parkering

Stockholmshusen ska endast i undantagsfall ha garage och i det berorda projektet
loses parkeringsfragan genom mindre markparkeringar i omradet. Dessa ska
utformas med stor omsorg for att skapa en fin helhetsmiljo for de boende, men
aven for grannar och forbipasserande. For att minimera parkeringstalet kommer
man att i projektet arbeta med vissa mobilitetslosningar sdsom bilpool,
information om kollektivtrafik, tvattmojligheter for cyklar m.m.

GEOGRAFISKT OMRADE

Projektet Filmen ligger i Bandhagen som ar en stadsdel med framst
flerbostadshus. Bandhagen har ca 6 400 invanare och nagot farre skolbarn dn
ovriga stadsdelar i Stockholm, men daremot fler unga vuxna och aldre
ensamstdende Bolaget ar det storsta allménnyttiga bostadsbolaget i stadsdelen
med ett innehav om 975 bostiddslagenheter. Tunnelbanan gar rakt genom
stadsdelen och mellan den planerade nyproduktionen och tunnelbanestationen
Bandhagen ar det 5 — 10 minuters promenad. Det finns cykelviagar bade mot
Farsta centrum och in mot staden. Vid Bandhagens tunnelbanestation finns ett
litet nyligen uppfraschat stadsdelscentrum med en del affarer, restauranger och
caféer.

Det finns forskolor och grundskolor i ndromréadet och en stor parklek. Inne pa
Gulskivan 1:s gard finns lekplatser, vilka dock troligen maste flyttas for att ge
plats at den planerade bebyggelsen.

PROJEKTETS MALSATTNING

Projektutvecklingsavdelningen ska genom projektet Filmen producera 58 st.
bostadslagenheter till en beraknad kostnad om 125 mkr. Projektet ska byggstarta
Q3 2018.

TIDPLAN

Aktivitet Datum
Inriktningsbeslut i Familjebostaders styrelse 2016-12-06
Projektering Q3 2017
Prel. Genomférandebeslut Familjebostaders styrelse Q12018
Prel. Byggstart Q3 2018
Prel. Inflyttning 2020
EKONOMI

En kalkyl for Stockholmshusen ar framtagen med en tidig prisindikation fran
ramavtalad entreprenor. Total produktionskostnad beriknas till 125 mkr.

Med beriaknad produktionskostnad och med forvantade hyresnivaer samt
normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i Bandhagen bedoms projektet
uppna ett positivt resultat.



Poster Kostnad i SEK Kommentarer

Kopeskilling - Tomtratt

Utvecklingskostnader 13 mnkr

Rivning/sanering -

Exploateringskostnader - Tomtratt

Byggnation 112 mnkr

Summa 125 mnkr Produktionskostnad inkl. moms

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

MILJO
Milj6- och energikrav mots och foljs upp genom energi- och miljoprestandaindex
som ar del i bolagets certifierade miljoledningssystem.

RISKER

Sasom med de flesta nyproduktionsprojekt riskerar det att bli opinion mot den
nya bebyggelsen, da fraimst fran de boende i narheten som paverkas under
byggtiden, men ocksa pa langre sikt. Det ar viktigt hur projektet kommuniceras
och da det under detaljplaneskedet ar Stadsbyggnadskontoret som dger
processen och fattar besluten bor vi gora det i nara samarbete med deras
kommunikation.

ORGANISATION

Kommunfullmaktige
Stockholm Stadshus

Styrelse

Avdelningschef
Exploateringskontoret

Enhetschef

Stadsbyggnadskontoret

Arendets beredning
Projektet handlaggs av bolagets projektutvecklingsavdelning.



Bolagets analys och bedémning

Familjebostader kan med projektet, Filmen, tillskapa 58 nya hyresratter i ett
viletablerat och uppskattat omrade med god tillgdnglighet till allminna
kommunikationer dar en nyproduktion samtidigt kan bidra positivt till
stadsdelens utveckling.

Nyproduktionen uppfors i ett forvaltningsmassigt fordelaktigt 1age da
Familjebostader har flera fastigheter i narheten.

Kommunikation
En kommunikationsplan for projektet kommer att upprattas for att sakerstilla att
kommunikationen med hyresgisterna sker pa basta mojliga satt.

Uppfoljning
Projektet kommer att foljas upp l16pande och rapporteras till styrelsen likt Gvriga
projekt i samband med budget och bokslut.

Bilagor
1. Bildbilaga
2. Bilaga Investeringskalkyl (sekretess)
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