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Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i kv Ladkameran/
Orby 4:1, Bandhagen

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostader beslutar foljande:

1. Inriktningen for nybyggnation i kv. L&dkameran/Orby 4:1, som omfattar ca
180 bostader (varav ca 80 Igh de s.k. "Stockholmshusen™) till en total
investeringsutgift om 456 mnkr inkl. moms godkanns.

2. Kommunfullmaktige foreslas godkanna inriktningen av nybyggnad av ca 180
bostader (varav ca 80 Igh de s.k. "Stockholmshusen”) till en total
investeringsutgift om 456 mnkr inkl. moms.

3. VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rorande fortsatt projektering
fram till genomférandebeslut.

4. Beslutet i arendet justeras omedelbart.

Anette Sand Hakan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
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Sammanfattning

kv Orby 4:1 omfattar nybyggnation av ca 180 lagenheter till en total
investeringsutgift om 456 mnkr inkl. moms. Projektet planeras for en mojlig
byggstart 2018 med ett fardigstallande 2020.

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 bostadsférsorjningen av det véaxande
Stockholm och staller hoga krav pa ett effektivt ackvisitionsarbete som
séakerstaller byggbar mark i jAmn takt. Bolaget arbetar aktivt for att bidra till en
marknad déar hyresbostader ar tillgangliga for alla, dar grupper med svag stéllning
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 6vrigt hoga krav pa exempelvis energianvandning, miljo och
tillganglighet.

Arendet

Familjebostader har erhallit en markanvisning inom fastigheten Orby 4:1 i
stadsdelen Bandhagen, s6der om Stockholm, med adress
Orbyleden/Grycksbovéagen/Trollesundsvagen. Markanvisningen omfattar ca 180
bostader.

Arbetet med att utveckla ett gemensamt huskoncept tog fart under hdsten 2014.
Bostadsbolagen och de tekniska forvaltningarna (Expl & SBK) fick i uppdrag att
utveckla och bygga Stockholmshusen. For att sékerstélla att Stockholmshusens
gestaltning och tekniska krav fungerar mot marknaden genomfors forst en forsta
etapp — ett Footprint dar Orby 4:1 ingar med 80 bostader.

Upphandling av entreprenor pagar och beraknas vara klar till arsskiftet
2015/2016, da vidtar ett intensivt arbete att tillsammans med entreprendren ta
fram underlag for koncepthusen.

2012-2013 togs det fram ett program fér del av Trollesundsvagen "Program for

omrade utmed Trollesundsvégen i Bandhagen”. Delar av den nu aktuella
markanvisningen ar féreslaget som en lamplig bebyggelseyta i programmet.
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For omradet géller en stadsplan fran 1950-talet enligt vilken fastigheten ar
avsedd for parkandamal. En ny detaljplan kréavs.

Projektet ligger i ett bra kollektivtrafik l1age. Det bedéms skapa en mer
valkomnande entré till Bandhagen och en trevligare, tryggare och mer levande
miljo langs med Grycksbovagen, Trollesundsvéagen och Orbyleden.

Stockholms stad har som mal att fortata befintliga fororter med utbyggd
kollektivtrafik. Bandhagen &r en klassisk tunnelbaneférort med bebyggelse fran
framforallt 50-talet och har finns det mojlighet till denna typ av fortatning.

Bandhagen har ca 6 400 invanare. Det finns ca 3425 lagenheter i flerbostadshus
och ca 122 smahus. Fordelningen mellan upplatelseform ar relativt jamn, 71 % av
bestandet ar hyresratter. Knappt héalften av dem &r allmannyttans.
(Omradesfakta, Stockholmsstad, 2014).

Det har tillkommit ett 80-tal radhus i stadsdelen de senaste aren.

I kv Ramsdkaren har Svenska Hus i Stockholm AB under 2000-talet byggt ca 150
hyreslagenheter inom den tidigare skoltomten.

Familjebostader i Bandhagen har 14 fastigheter pa tomtratt som omfattar 975
bostader. Lagenhetsfordelningen ar jamn med en viss tyngdpunkt pa 2-3 rok.

De aktuella markanvisningarna i omradet omfattar (exklusive Orby 4:1) ca 250
Igh i kv. Diabilden, ca 50Igh i kv. Fargfilmen, samt 70 Igh i kv. Framkallningen.

Vart forslag innehaller nybyggnation av ca 180 lagenheter i flerbostadshus.

PROJEKTETS MALSATTNING
Projektet har foljande lagenhetsférdelning:

Lagenhetsstorlek Antal Boarea Andel

1 RoK 36st 40kvm 20%

2 RoK 38st 55kvm 22%

3 RoK 55st 75kvm 31%

4 RoK 39st 90kvm 22%

5 RoK 8st 105kvm 5%
Summa 176st kvm 100%
Lokaler 2st 300kvm %
Garage-/P-platser 92st 1700kvm %
TIDPLAN

Aktivitet Datum
Inriktningsbeslut i Familjebostaders styrelse 2015-10-06
Kommunfullméktiges godkédnnande av inriktningen Q1 2016
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Projektering Q12018

Prel. Genomférandebeslut Familjebostaders styrelse Q12018
Prel. Genomférandebeslut Kommunfullmaktige Q2 2018
Prel. Upphandling Q2 2018
Prel. Byggstart Q32018
Prel. Inflyttning 2020
EKONOMI

Tva kalkyler har tagits fram, en for vanliga flerbostadshus och en for
Stockholmshusen. Total produktionskostnad om 456 mnkr inkl. moms,
uppskattas da enligt forutsattningar ovan, till ca 38 525 kr/kvm BOA! i 2014-ars
penningvarde for flerbostadshusen och ca 29 157 kr/kvm BOA2 i 2015-ars
penningvéarde for Stockholmshusen. Den for vanliga flerbostadshus bygger pa
erfarenhetssiffror och en beddmning av platsens forutsattningar. Den for
Stockholmshusen bygger pa att forutsattningen i upphandlingen av
Stockholmshusen &r en riktkostnad pa 28 000 kr/BOA total produktionskostnad,
dock har i kalkylen hansyn tagits till att det finns risk for 6kade kostnader sa
produktionskostnaden har antagits bli ndgot hogre.

Detta ar utifran Familjebostaders erfarenhetstal fran tidigare nybyggnadsprojekt
en fullt realistisk produktionskostnad.

Erforderlig normhyra3 for att tdcka produktionskostnader och uppsatta
avkastningskrav har bedomts ligga i haradet 1831 kr/kvm BOA, ar for vanliga
flerbostadshus och 1583 kr/kvm BOA, ar for Stockholmshusen. Detta ar en
realistisk hyra utifran en jamfoérelse med andra nyproduktionsprojekt och det
aktuella laget.

Poster Kostnad i SEK Kommentarer
Utvecklingskostnader 20 mnkr

Exploateringskostnader Tomtratt

Byggnation 436

Summa 456 Produktionskostnad inkl. moms

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

MILJO
Miljo- och energikrav mots och foljs upp genom energi- och miljéprestandaindex
som ar del i bolagets certifierade miljéledningssystem.

! 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 penningvéarde.
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Allt byggmaterial ska bedémas enligt Byggvarubedémningen. Enl. foretagsbeslut
ska samtliga nyproduktionsprojekt projekteras med malsattning Miljobyggnad
Silver.

RISKER
- De planerade bostaderna utsatts for buller fran trafiken pa bl. a
Orbyleden.
- Platsen &r trang och husen darmed begréansade i utformning.
- Angoringsvagen hamnar valdigt nara husen och infart till garage har fa
mojliga lagen.
- Svenska Kraftnat planerar for ledningsatgarder i omradet.

- Risk for att projektet kommer att bli 6verklagat fran boende i nara
anslutning till projektet ar stor.

ORGANISATION

Kommunfullmaktige

Stockholm Stadshus

Kommunfullmaktige

Avdelningschef

Exploateringskontoret

Enhetschef
Stadsbyggnadskontoret

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

Bolagets analys och beddémning

Familjebostader kan med projektet, kv. Ladkameran/Orby 4:1 tillskapa ca 180
nya hyresrétter i ett valetablerat och uppskattat omrade med god tillganglighet
till allmanna kommunikationer dar en nyproduktion samtidigt kan bidra positivt
till stadsdelens utveckling. Projektet bedéms skapa en mer valkomnande entré till
Bandhagen och en trevligare, tryggare och mer levande miljo langs med
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Grycksbovagen, Trollesundsvéagen och Orbyleden. En nyproduktion i Bandhagen
overensstammer val med Vision 2030, 6versiktsplanen, mal i stadens budget och
det nyligen framtagna programmet for del av Trollesundsvégen.

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

Familjebostader har ett pdgéende projekt i kvarteret tvars 6ver gatan

(kv. Fargfilmen) vilket ger majlighet att astadkomma en helhet inom omradet,
som for ovrigt praglas av valdigt manga olika stilar och epoker i den befintliga
bebyggelsen.

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

Bilagor
1. Bilaga bildmaterial
2. Bilaga Investeringskalkyl Orby 4:1

3. Bilaga Investeringskalkyl Orby 4:1 Stockholmshus
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GEOGRAFISK OMRADE
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