Utlatande Rotel I, Rotel lll (Dnr KS 2020/1326)

AB Familjebostaders nyproduktion av bostader
inom kv. Kabelverket 19, Alvsjo
Genomfdérandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaéktige beslutar foljande.
Genomforandet av AB Familjebostdders nyproduktion av bostider i kv.
Kabelverket 19, med en investeringsutgift om 390 mnkr godkéanns.

Foredragande borgarraden Anna Koénig Jerlimyr och Dennis Wedin
anfor foljande.

Arendet

Ar 2014 forvirvade AB Familjebostider tillsammans med JM delar av det
industri- och verksamhetsomrade i Alvsjo dér Ericssonkoncernen tidigare
bedrivit verksamhet, av Fastighets AB Natverket. I detta drende tillfors
bostéder i ett attraktivt omradde som bade bestar av stad och natur samt har
tillgang till goda kommunikationer. Det aktuella beslutet omfattar 126
bostdder, inklusive sex LSS-boenden, samt tre lokaler fordelade pa fem
huskroppar om tre till nio vaningar vardera i form av tegelbekldadda punkt- och
lamellhus till en total investeringsutgift om 390 miljoner kronor.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB.



Vara synpunkter

Stockholm har alltjamt ett stort behov av nya bostider for att mota behoven
hos en vixande befolkning. Mot den bakgrunden arbetar staden for att uppfylla
stadens bostadsmél om 140 000 bostéder till ar 2030 med tillhdrande
infrastruktur och samhaéllsservice.

Det ér darfor glddjande att det i detta projekt tillkommer 126 bostéder,
inklusive sex LSS-boenden samt tre lokaler. Nybyggnationen genomfors i fem
huskroppar om tre till nio véningar vardera i form av tegelbeklddda punkt- och
lamellhus.

Omradet ér vil anpassat for bebyggelse, da det pa gangavstand finns
mycket god tillgang till kollektivtrafik genom Alvsjo station. Dir finns ocksd
tillgang till service med bl.a. livsmedelsaffar, butiker, restauranger,
vardcentral, bibliotek och medborgarkontor. Flertalet forskolor och
grundskolor finns ocksa i omradet, vilket gor att bostdderna ar vil anpassade
for barnfamiljer. Det dr dven positivt att AB Familjebostéder redan &r vil
etablerade i omradet, da de sedan tidigare dger och forvaltar 900 lagenheter i
Alvsjo.

Bilagor
1. Tjansteutldtande AB Familjebostidder, Kabelverket
2. Kalkyl (SEKRETESS enligt 19 kap. 1-3 §§ offentlighets- och
sekretesslagen)
3. Protokollsutdrag AB Familjebostédder, Kabelverket

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarraden Karin Wanngérd, Jan Valeskog och
Emilia Bjuggren (alla S) och borgarradet Clara Lindblom (V) enligt f6ljande.

Vi vilkomnar Familjebostdders nyproduktion i kollektivtrafiknira ldge i centrala
Alvsjd och det aktuella delprojektet med 126 bostider inklusive vilbehovliga LSS-
boenden, butikslokal och en lokal for hyresgistforeningen. Produktionen ar sarskilt
positiv da denna del av staden behover fler allménnyttiga bostdder for att motverka
boendesegregationen.

Valet av ldgenhetsstorlekar dr genomtinkt for att bland annat passa unga
barnfamiljer och andra familjekonstellationer. Det &r bra, men samtidigt konstaterar vi
att de 26 fyra- och femrummarna som tillfors precis motsvarar det antal storre



lagenheter som riskerar att forsvinna fran hyresmarknaden efter ombildning av
bolagets bestand i andra delar av sdderort.
Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Genomforandet av AB Familjebostdders nyproduktion av bostidder i kv.
Kabelverket 19, med en investeringsutgift om 390 mnkr godkénns.

Stockholm den 3 februari 2021

P& kommunstyrelsens vagnar:
ANNA KONIG JERLMYR

Dennis Wedin
Mats Larsson

Sarskilt uttalande gjordes av Karin Wanngérd, Jan Valeskog, Emilia
Bjuggren och Kadir Kasirga (alla S) och Rashid Mohammed (V) med
hanvisning till Socialdemokraternas och Vinsterpartiets gemensamma
sdrskilda uttalande i borgarrddsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hénvisning till
Socialdemokraternas och Vinsterpartiets gemensamma sérskilda uttalande i
borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

AB Familjebostdder foreslar som ett led i arbetet att uppfylla stadens
bostadsmal och dgardirektiv, att bygga hyresldgenheter med tillhorande LSS-
boenden och lokaler i Solberga i nira anslutning till Alvsjo centrum. I detta
projekt tillfors bostader i ett véletablerat och uppskattat omrade med god
tillgang till bade service och allménna kommunikationsmedel.

Projektet
Projektet har cirka 200 meters avstand till Alvsjo centrum. Omradet bestar av
stad och natur med tillgang till goda kommunikationer.

Projektet omfattar totalt nybyggnation av 126 bostéder, inklusive sex LSS-
boenden, samt tre lokaler till en total produktionskostnad om 390 mnkr.
Nybyggnationen genomfors i fem huskroppar om tre till nio vaningar vardera i
form av tegelbeklddda punkt- och lamellhus.

Samtliga hus inrymmer kéllare med undercentraler, tvittstugor, cykelrum
och forrad. I ett av husen finns ett LSS-boende pa entréplan med sex
lagenheter samt gemensamma ytor for boende och personal.

Omradet kommer att férses med mobilitetslosningar som bil- och
cykelpool, cykelverkstad och cykelanpassade forréd for att uppna stadens
riktlinjer for grona parkeringstal. Vidare har AB Familjebostéder tecknat en
avsiktsforklaring med Stockholms Stads Parkerings AB (Stockholm Parkering)
om att kopa cirka 100 parkeringsplatser i det parkeringshus Stockholm
Parkering ska uppfora lings Alvsjovigen.

Lagenheterna kommer att utformas med plusstandard innebérande hogre
boendekvaliteter sa som inbyggd spishill, ugn och mikrovagsugn och
rymligare kokslador. I badrummen monteras kommod, badrumsskap och
duschvigg.



Geografiskt omrdde for projektet med Alvsjé station utmarkerat.

I Alvsjo dger och forvaltar AB Familjebostider cirka 900 ligenheter. P4
géngavstind finns mycket god tillgang till kollektivtrafik genom Alvsjo
station. Dér finns ocksa tillgang till service med bl.a. livsmedelsaffdr, butiker,
restauranger, vardcentral, bibliotek och medborgarkontor. Flertalet forskolor
och grundskolor finns ocksé i omradet.



Valet av lagenhetsstorlekar har utformats med fokus pa unga barnfamiljer
for att mota deras efterfrdgan pa mellanstora ldgenheter, men dven andra
aldersgrupper och familjekonstellationer.

Malséattningen for projektet ar att fastigheten ska uppna Miljobyggnad
Silver. Projektet ska uppfylla verifierat krav om maximalt 55 kWh/m2/ar (A
temp) kopt virme enligt Stockholm Stads direktiv och AB Familjebostéiders
energistrategi.

Tidplan
Detaljplanen for omrédet vann laga kraft i februari 2018. Planerad byggstart ér
forsta kvartalet 2021 med ett forvéntat fardigstédllande i slutet av 2023.

Ekonomi
Total produktionsutgift dr berdknas till 390 mnkr enligt forutsittningarna i
bilaga 2 (sekretess).

Fem huskroppar med relativt fa vaningar ir kostnadsdrivande pé grund av
stor omslutande area. AB Familjebostéder ser dock att de uppnar ett positivt
resultat med forvéntade hyresnivaer och normala avkastningskrav for
bostadsfastigheter i Alvsjd. Projektet handlas upp som en
samverkansentreprenad. Hittills upparbetat i projektet ar cirka 11 mnkr.

Risker

I berort projekt ser AB Familjebostéder en risk med att el och fjarrviarme ska
forsorjas fran Alvsjovigen varpa bolaget ér beroende av att det ér klart och kan
kopplas in nér behovet finns. Dialog med exploateringskontoret och
ledningsédgare dr uppréttat och en reservplan ska tas fram.

Med de 126 nya bostéderna tillfors hyresritter i en del av staden dar
andelen allménnyttiga hyresritter dr lag. AB Familjebostdder bedomer att det
finns en stor efterfragan pa dessa lagenheter och att risken for vakanser darfor
ar lag.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB.

Stockholms Stadshus AB



Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt ssmmantrade den 16 december

2020 foljande.

Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB

foreslar kommunfullméktige besluta foljande

1. Genomforandet av AB Familjebostéders nyproduktion av bostéder i kv.
Kabelverket 19, med en investeringsutgift om 390 mnkr godkénns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av AB Familjebostéders nyproduktion av bostéder i kv.
Kabelverket 19, med en investeringsutgift om 390 mnkr godkénns.

2. Besluti drendet justeras omedelbart.

Sdirskilt uttalande gjordes av Karin Wanngard m.fl. (S) och Clara Lindblom
(V) enligt foljande.

Vi vilkomnar Familjebostéders nyproduktion i kollektivtrafiknira ldge i centrala
Alvsjo och det aktuella delprojektet med 126 bostider inklusive vilbehovliga LSS-
boenden, butikslokal och en lokal for hyresgastforeningen. Produktionen &r sérskilt
positiv d& denna del av staden behdver fler allminnyttiga bostdder for att motverka
boendesegregationen.

Valet av ldgenhetsstorlekar dr genomténkt for att bland annat passa unga
barnfamiljer och andra familjekonstellationer. Det 4r bra, men samtidigt konstaterar vi
att de 26 fyra och femrummarna som tillfors precis motsvarar det antal storre
lagenheter som riskerar att forsvinna fran hyresmarknaden efter ombildning av
bolagets bestand i andra delar av sdderort.

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma
tjdnsteutldtande daterat den 16 oktober 2020 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet medfor ett vardefullt
tillskott av hyresritter i ett attraktivt lige i Alvsjd och Stockholm. Det dr dven positivt
att hyresritterna tillkommer i ett omrdde som bade bestar av stad och natur med
tillgang till goda kommunikationer.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet ar bra utifran dess
volym och att det dr en ldmplig komplettering till bolagets fastighetsbestand, i ett
omréade dir bolaget redan har bostadsfastigheter. Det ger goda forutsittningar for en
effektiv forvaltningsenhet hos bolaget.



Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet &r marknadsmassig, jimfort med andra liknande
bostadsprojekt. Den bedémda hyresnivan bedoms utifrén forutsittningarna som rimlig.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, men projektet kommer att krdva en
nogsam kontroll och uppféljning bade avseende produktions- och driftskostnader samt
erhallna hyresnivéer.

Projektet &r att definiera som stort projekt (stérre &n 300 mnkr) enligt stadens
investeringsregler.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB Familjebostéder att
kontinuerligt dterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapportering. Vid storre avvikelser ska
bolaget dterkomma med sérskild ldgesredovisning till styrelse och koncernledning.
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