Utlatande Rotel I, Rotel lll (Dnr KS 2022/370)

AB Familjebostaders nyproduktion av bostader i kv.
Oldmastaren, Nockebyhov
Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaéktige beslutar foljande.
Genomforandet av AB Familjebostdders nyproduktion av bostider i pro-
jektet kv. Oldmaéstaren, Nockebyhov, med en investeringsutgift om 413
mnkr, godkénns.

Foredragande borgarraden Anna Konig Jerimyr och Dennis Wedin
anfor foljande.

Arendet

I projektet som foreslas i detta drende tillfor AB Familjebostdder 93 bostiader
samt en lokal i Nockebyhov, Bromma, till en total investeringsutgift om 413
mnkr. Projektet bidrar till kommunfullméktiges mél om att bygga 140 000 nya
bostdder med blandade upplatelseformer under perioden 2010-2030.

Bromma ér en attraktiv och véletablerad stadsdel och AB Familjebostiader
har idag ndrmare 3 000 bostider i vésterort. Stadsledningskontoret och Stock-
holms Stadshus AB anser att projektet ar en lamplig komplettering i bolagets
fastighetsbestand, i ett omrade dir bolaget redan har bostadsfastigheter. Det
ger goda forutsittningar for en effektiv forvaltningsenhet hos bolaget.



Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB.

Vara synpunkter

Stockholm har ett stort behov av nya bostéder for att mota behoven hos en
véxande befolkning. Mot den bakgrunden har staden sedan &r 2010 arbetat mot
maélet att bygga 140 000 bostéder till ar 2030.

Darfor ar det positivt att AB Familjebostidder nu gar vidare med bygget av
87 lagenheter, en lokal samt sex lagenheter inom ett LSS-gruppboende. Lagen-
heterna fordelas pé tre lamellhus utmed Gubbkérrsvéigen, samt ett lamellhus
vid Semestervégen. Husen é&r i huvudsak fyra respektive fem véningar mot ga-
tan. Alla hus har fasader med stdende trépanel vilket har varit en viktig del av
gestaltningen.

Sedan inriktningsbeslutet 2021 har projektets beddmda utgifter dessvérre
Okat med 46 miljoner kronor. Detta dd AB Familjebostidder genomfort fordju-
pade undersokningar gillande projektets markkostnader, och dérutdver har
branschen haft cirka tio procents 6kning av entreprenadindex for flerbostads-
hus. Trots detta ar projektet viktigt da det tillfor hyresrétter i ett véletablerat
och uppskattat omrade.

En sérskild positiv del av projektet ar att det ligger cirka tva kilometer fran
Brommaplan, med god tillgéng till bade service och allmdnna kommunika-
tionsmedel.

Bilagor
1. Tjansteutlatande fran AB Familjebostéder
2. Kalkyl (SEKRETESS enligt 19 kap. 1-3 §§ OSL)
3. Protokollsutdrag AB Familjebostdder 2021-04-19

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.
Séarskilt uttalande gjordes av borgarradet Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Vi vilkomnar nyproduktionen av 87 allménnyttiga hyresrétter i Nockebyhov men
skulle gérna ha sett fler fyra- och femrummare med tanke pé att majoritetens ombild-
ningar lett till att uppat 200 fyrarummare och storre har ombildats till bostadsratter.
Nérheten till fina gronomraden och vatten bor vara attraktivt, &ven om nyproduktions-



hyrorna i omradet sannolikt &dr langt ifran vad flertalet trangbodda barnfamiljer har
mdjlighet att efterfraga.

Vidare &r det utmérkt att nyproduktionen inrymmer LSS-bostéder dé bristen pa
gruppbostider &r stor. Men det sociala ansvar som allménnyttan tar skulle i betydligt
hogre utstrackning ocksa behdva tas av privata byggaktorer, om vi ska kunna bygga
ikapp behovet av gruppbostéder som inte ens nuvarande boendeplan klarar av.



Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.
Genomforandet av AB Familjebostdders nyproduktion av bostédder i projek-
tet kv. Oldmaéstaren, med en investeringsutgift om 413 mnkr godkéanns.

Stockholm den 1 juni 2022

P& kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Dennis Wedin
Hans Altsjo

Sirskilt uttalande gjordes av Rashid Mohammed (V) med hanvisning till
Vinsterpartiets sirskilda uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

AB Familjebostédder foreslar som ett led i arbetet att uppfylla stadens bostads-
mal och dgardirektiv, genomforandet av ett projekt om att bygga nya bostdder i
Nockebyhov i Bromma. I detta projekt tillfors bostdder i ett viletablerat och
uppskattat omrade cirka tva kilometer fran Brommaplan, med god tillgang till
bade service och allmdnna kommunikationsmedel. Avsténdet till ndrmsta tun-
nelbanestation vid Angbyplan ir cirka 1,3 km. Naturreservatet Judarskogen,
Mailarens strand och Gubbkarrsskogen med sina hdga rekreationsvérden ligger
i ndromradet.

Projektet

I projektet ska AB Familjebostidder bygga 87 lagenheter, en lokal samt sex 14-
genheter inom ett LSS-gruppboende. Lagenheterna fordelas pa tre lamellhus
utmed Gubbkarrsvigen, samt ett lamellhus vid Semestervigen. Husen é&r i hu-
vudsak fyra och fem vaningar mot gatan. Genom sin utformning &r takfoten
cirka en véning ldgre mot gardssidan och den 6vriga befintliga bebyggelsen.
Alla hus har fasader med staende trépanel vilket har varit en viktig del av ge-
staltningen. Ett underbyggt garage med 38 garageplatser och ett antal markpar-
keringsplatser samt 236 cykelplatser tillfors i projektet.

Inom tomtritterna ligger en panncentral fran 1950-talet. Panncentralen an-
vands idag som tvittstuga och grovsoprum samt som lokal. Den har en sér-
praglad arkitektur och samtliga fasader har en individuell utformning. Pann-
centralen dr i sddant skick att den ar mojlig att bevara och omfattas av skydds-
och varsamhetsbestdmmelser, vilka innefattar rivningsforbud. I projektet ingér
att bevara panncentralen, som bland annat kommer att anvindas for cykelfor-
varing.



Oldmdstaren markerat med svart



Situationsplan

Projektet dr ett miljospetsprojekt som projekteras i enlighet med Miljo-
byggnad Guld i vissa delar. I projektet planeras darfor bland annat for trafasad
och tristomme. Projektet har en relativ bred ldgenhetssammansattning och rik-
tar sig dirmed mot en mélgrupp bestdende av sévil yngre, dldre samt barnfa-
miljer. AB Familjebostdder planerar for en fordelning av lagenhetsstorlekar
frén ett till fyra rum och kok, och ndrmare hilften av lagenheterna &r treor och
fyror.

Tidplan
Projektet planeras for byggstart under borjan av 2023, med inflyttning under
forsta kvartalet 2026.

Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 413 mnkr enligt forutséttningarna i bilaga
2 (sekretess). Med forvantade hyresnivéer och normala avkastningskrav for
bostadsfastigheter i omradet uppnas ett positivt resultat.

Risker

Bolaget konstaterar att det kommer att samarbeta med exploateringskontoret
for att minska antalet aterkommande schakt- och anldggningsarbeten pa
samma stéllen. Planering pagar och kommer kréva fortsatt tit dialog med ex-
ploateringskontoret for att hitta synergieffekter mellan deras och bolagets ent-
reprenad.



Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB.

Stockholms Stadshus AB
Stockholms Stadshus AB beslutade den 9 maj 2022 enligt foljande.

Koncernstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta foljande.
Genomforandet av AB Familjebostidders nyproduktion av bostdder i
projektet kv. Oldmaéstaren, med en investeringsutgift om 413 mnkr
godkénns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av AB Familjebostiders nyproduktion av bostéder i
projektet kv. Oldmaéstaren, med en investeringsutgift om 413 mnkr god-
kénns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma tjanst-
eutlatande daterat den 10 maj 2022 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet medfor ett vardefullt
tillskott av hyresrétter pa ett bra ldge i Stockholm. Projektet bidrar till kommunfull-
méktiges mél om att bygga 140 000 nya bostdder med blandade upplatelseformer un-
der perioden 2010-2030.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet &r en lamplig kom-
plettering i bolagets fastighetsbesténd, i ett omrade dar bolaget redan har bostadsfas-
tigheter. Investeringsutgiften har stigit med 46 mnkr sedan bolagets reviderade inrikt-
ningsbeslut om projektet 2021. Investeringskalkylen anger ett positivt resultat och hy-
resnivan uppskattas utifran forutsdttningarna som rimlig. Stadsledningskontoret och
koncernledningen gor bedomningen att direktavkastningen i projektet &r marknads-
méssig, jAmfort med andra liknande bostadsprojekt. Omradet bedoms ocksa vara at-
traktivt och darfor kommer det att finnas en efterfragan péa de ldgenheter som kommer
att byggas. Risken for vakanser bor vara lag. Kommunfullmaiktige foreslas dérfor god-
kénna genomférandet av projektet.

Projektet &r att definiera som stort projekt (storre 4n 300 mnkr) enligt kommunfull-
maéktiges investeringsregler, varfor drendet ska beslutas av kommunfullmaiktige.



Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB Familjebostéder att
kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med ldgesredovis-
ningar i samband med tertialrapportering. Darutdver uppmanas bolaget att nira folja
projektet med god beredskap for eventuella avvikelser som kan uppsta, for att saker-
stdlla framat att bade ekonomi och tidplan halls. Vid storre avvikelser ska bolaget ater-
komma med sérskild l4gesredovisning till styrelse och koncernledning.
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