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Genomforandebeslut gillande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i Kabelverket 19, Alvsjo

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande:

1. Genomforande for nybyggnation i Kabelverket 19, som omfattar 126 bostider till en total
produktionskostnad om 390 mnkr inkl. moms godkanns.

2. Kommunfullmiktige foreslas godkdanna genomforandet av nybyggnad av 126 bostader till en
total produktionskostnad om 390 mnkr inkl. moms.

3. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rorande projektet.

4. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Jonas Schneider Hékan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen

Sammanfattning

Bolaget kan med projektet, Kabelverket 19, tillfora bostader i ett valetablerat och uppskattat omrade
med god tillgang till allmédnna kommunikationsmedel. Kabelverket 19 omfattar totalt nybyggnation
av 126 bostader, inklusive 6 LSS-boenden, samt tre lokaler till en total produktionskostnad om 390
mnkr inkl. moms. Projektet planeras for en mojlig byggstart under Q1 2021 med ett forvantat
fardigstallande under Q4 2023.



Bakgrund

Familjebostiader ska bidra till uppfyllelse av stadens mél om 40 000 nya bostider till ar 2020.
Projektet utgor en del av bolagets mal att byggstarta 500 lagenheter per ar.

2014 forvarvade Familjebostéder tillsammans med JM delar av det industri- och
verksamhetsomrade i Alvsjo dir Ericssonkoncernen tidigare bedrivit verksamhet, av Fastighets AB
Nitverket. Forvarvet var villkorat av att ny detaljplan antogs och beslut om forvarv togs i
Familjebostaders styrelse den 7 mars 2014 och i Kommunfullméktige den 5 maj 2014. Omradet
foreslogs fa ca 1 400 nya bostader och Familjebostaders andel av forvarvet omfattade i fardigt skick
cirka 650 lagenheter. Omradet har etappindelats i tre olika detaljplaner.

e Detaljplan 1 (DP1) vann laga kraft 2014-12-29. Totalt innefattade DP1 for Familjebostader
135 lagenheter vilka produktionsstartade i februari 2016 och fardigstalldes 2018.

e Detaljplan 2 (DP2) vann laga kraft 2017-02-15. Totalt innefattar DP2 for Familjebostader 199
lagenheter vilka ar fardigstallda samt 65 studentlagenheter som beraknas ha inflytt under
forsta kvartalet 2021.

e Detaljplan 3 (DP3) vann laga kraft 2018-02-28. Planen omfattar for Familjebostader i
dagslaget ca 490 lagenheter och 85 studentlagenheter samt omradets panncentral som ska
bevaras. Familjebostaders del av DP3 ar fordelat pé sex fastigheter. Kabelverket 12 med
studentligenheterna fardigstilldes i september 2017. For Kabelverket 17 och Jordkabeln 1
har genomforandebeslut vunnit laga kraft. Ligenheterna i Kabelverket 19 omfattas av denna
projektplan.

Arendet

Kabelverket 19 tillfor bostider i ett viletablerat och uppskattat omrade med god tillgéng till
allmianna kommunikationsmedel. Projektet omfattar totalt nybyggnation av 126 bostader, inklusive
6 LSS-boenden, samt tre lokaler till en total produktionskostnad om 390 mnkr inkl. moms. Projektet
planeras for en mgjlig byggstart under Q1 2021 med ett forvantat fardigstallande Q4 2023.

Kabelverket 19 bestér av fem huskroppar om tre till nio vaningar vardera i form av tegelbekladda
punkt- och lamellhus. Samtliga hus inrymmer kiallare med undercentraler, tvattstugor, 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 forses med mobilitetslosningar som bil- och cykelpool, cykelverkstad och
cykelanpassade forrad i DP 3 for att uppna stadens riktlinjer for grona parkeringstal.

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



I kvarteret finns ett miljorum som &ven betjanar det kommande kvarteret Kraftcentralen 1, en lokal
for hyresgastforeningen och en butiks- eller restauranglokal.

Kommunfullmiktige ska godkdnna beslutet att genomfora projektet da total projektkostnad
overstiger 300 mnkr.

Produktutformning
Objektstyp Antal [st.] Areaintervall [m?] Andel [%]
1 RoK 33 29-44 26
2 RoK 40 42-60 32
3 RoK 27 72-86 21
4 RoK 19 91-95 15
5 RoK 7 102-109 6
Totalt: 126 7 823 100 %
Lokaler 3 372 total area

Visionsbild -
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Geografiskt omrade

Kabelverket 19 ligger i nira anslutning till Alvsjo centrum, i stadsdelen Solberga. Flertalet forskolor
och grundskolor finns i omradet dar Kimpetorpskolan ar den narmast beldgna.

I Alvsjo centrum som ligger ca 200 m frin omradet finns tillgang till service med bl.a.
livsmedelsaffir, butiker, restauranger, virdcentral, bibliotek och medborgarkontor. Alvsj6 har
mycket god tillging till kollektivtrafik genom Alvsjo station.

Tidplan
Milstolpe Tidpunkt
Utredningsbeslut -
Inriktningsbeslut Q2 2017
Markanvisning Frikdépt mark
Genomfdrandebeslut Q4 2020
Byggstart Q1 2021
Inflyttning Start Q1 2023
Slutredovisning Q1 2024
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Ekonomi

Total produktionskostnad berzknas till 390 mnkr inkl. moms enligt forutsattningarna i bilaga 1, i
2020-4rs penningvirde, september manad.

Fem huskroppar med relativt fa vaningar driver pa produktionskostnaderna pa grund av stor
omslutande area.

Lokalen for hyresgistforeningen ger inga hyresintikter och miljorummet, som dven ska anviandas
av Kraftcentralen 1, belastar investeringskalkylen. Pa LSS-boendet stills ocksa hogre tekniska krav
an ovriga lagenheter, fraimst med avseende pa akustik- och brandatgéarder vilket medfor 6kade
kostnader.

Med forvintade hyresnivier och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i Alvsjo uppnas
ett positivt resultat.

Kvalitetssakring

MILJOKRAV

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

PROJEKTRISKER

El och fjirrvirme ska forsorjas fran Alvsjovigen varpa bolaget ir beroende av att det ir klart och
kan kopplas in nar behovet finns.

Bygglov kan nekas om inte 16sning for parkering finns.

Dialog med Exploateringskontoret och ledningsédgare ar upprattat och en reservplan ska tas fram.

Kommunikation
Projektet ligger under Alvsjostadens overgripande kommunikationsplan och foljer denna.

Rapportering
Projektet kommer att avrapporteras i samband med inrapportering av utfall och prognoser till
moderbolaget Stockholms Stadshus AB.

Bolagets analys och bedomning

Projektet ligger i nira anslutning till Alvsjo centrum, som &r ett attraktivt och centralt lige i
Stockholm med stor efterfrdgan pa bostider. Tillsammans med 6vriga pagaende bostadsprojekt
som ryms inom det 6vergripande projektet Alvsjostaden bedomer bolaget att Kabelverket 19 med
sina lagenheter och lokaler kommer bli ett positivt inslag i stadsdelen.

Den tillkommande butikslokalen, LSS-boendet och lokalen for hyresgistforeningen bidrar till att
skapa ett levande och tryggt omrade som attraherar bostadssokande. Valet av lagenhetsstorlekar
har utformats med fokus pa unga barnfamiljer for att mota deras efterfragan pa mellanstora
lagenheter, men dven andra aldersgrupper och familjekonstellationer.

Med de 126 nya bostdderna tillfors hyresritter i en del av staden dir andelen allmannyttiga
hyresratter ar 1ag och bolaget bedomer att det finns en stor efterfragan pa dessa lagenheter varpa
risken for vakanser ar lag
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Bilageforteckning

Bilaga 1

AB Familjebostader

Investeringskalkyl (sekretess)

Box 92100 120 07 Stockholm  08-737 20 00 vaxel
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