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Reviderat inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i kv Oldmastaren, Nockebyhov

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostidder beslutar foljande:

1. Inriktningen for nybyggnation i kv. Oldmaistaren, som omfattar 87 bostader, 6 ligenheter inom
ett LSS-gruppboende och en lokal till en total projektkostnad om 367 mnkr inkl. moms
godkanns.

2. Kommunfullmiktige foreslas godkdnna inriktningen av nybyggnad av 87 bostader, 6 lagenheter
inom ett LSS-gruppboende och en lokal till en total projektkostnad om 367 mnkr inkl. moms.

3. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rérande projektet.

4. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Jonas Schneider Hékan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen

Sammanfattning

Bolaget kan med projektet, kv Oldmastaren, tillfora bostader i ett viletablerat och uppskattat
omrade med god tillgang till allmdnna kommunikationsmedel. Projektet omfattar totalt
nybyggnation av 87 bostader, 6 lagenheter inom ett LSS-gruppboende och en lokal till en total
projektkostnad om 367 mnkr inkl. moms. Projektet planeras for en mojlig byggstart Q4 2022 med
ett forvantat fardigstdllande Q2 2025.
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Bakgrund

I januari 2015 erholl Familjebostader en markanvisning i Nockebyhov. Markanvisningen var delvis
inom vara befintliga tomtratter Oldmastaren 19 och Ordenskapitlet 10, samt delvis pa stadens
mark. Forutsiattningarna for markanvisningen var att en del av projektet, bebyggelsen inom
Ordenskapitlet, skulle vara ett miljospetsprojekt. Inriktningsbeslut for projektet togs 2015-11-16. Vid
det tillfallet uppskattades projektet ha en budget pa 222 mnkr vilket innebér att projektet inte har
redovisats for kommunfullmiktige, da det understeg 300 mnkr. Att produktionskostnaderna har
okat sedan forsta inriktningsbeslutet for sex ar sedan beror delvis pa den generella
kostnadsutvecklingen inom byggsektorn. Mer specifikt i projektet har markforhallandena visat sig
vara samre dn vad som kunde bedomas vid tidpunkten for inriktningsbeslutet och darutover har
specifika krav t.ex. gillande fasadens utformning bidragit till kostnadsokningen.

Familjebostader ska bidra till uppfyllelse av stadens vision om 140 000 nya bostéader till ar 2030.
Projektet utgor en del av bolagets mal att byggstarta 200 lagenheter per ar.

Arendet

Projektet omfattar nyproduktion av 87 lagenheter samt 6 lagenheter inom ett LSS-gruppboende.
Lagenheterna fordelas pa tre lamellhus utmed Gubbkarrsvagen, samt ett lamellhus vid
Semesterviagen. Husen ar i huvudsak 4 - 5 vaningar mot gatan. Genom takets utformning ar
takfoten cirka en vaning lagre mot gardssidan och den befintliga bebyggelsen. Alla hus har fasader
med stdende trapanel vilket har varit en viktig del av gestaltningen. Hus A1 och A2 som ar i
anslutning till fastigheten Ordenskapitlet miljospetsprojekt.

Ett underbyggt garage med 36 garageplatser och ett antal markparkeringsplatser samt 236
cykelplatser tillfors i projektet.

Projektet har en relativ bred lagenhetssammansittning och riktar sig dirmed mot en malgrupp
bestdende av sdval yngre, dldre samt barnfamiljer.

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

Produktutformning
Objektstyp Antal (st.) Area (m?) Andel (%)
1 RoK 11 31-35 13
2 RoK 31 42-67 35
3 RoK 18 71-95 21
4 RoK 24 96-98 28
5 RoK 3 107-112 3
Totalt 87 5913 100 %
Lokaler 1 153
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Vy fran Gubbkarrsviagen sett fran norr

Geografiskt omrade

Omréadet ligger inom stadsdelen Nockebyhov som ar beléget cirka tva kilometer fran Brommaplan,
dar det finns handel och annan kommersiell service samt tunnelbana och bussterminal. Avstandet
till nirmaste tunnelbanestation vid Angbyplan #r cirka 1 200 meter. Naturreservatet Judarskogen

och Milarens strand med Gubbkarrsskogen ligger i niromradet med hoga rekreationsviarden.
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Rk WS
bollplan

Situationsplan
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Tidplan

Milstople Tidpunkt
Inriktningsbeslut Q3 2014
Markanvisning Q4 2014
Reviderat inriktningsbeslut Q2 2021
Genomférandebeslut Q2 2022
Byggstart Q4 2022
Inflyttning Q2 2025
Slutredovisning Q3 2025
Ekonomi

Total projektkostnad berédknas till 367 mnkr inkl. moms enligt forutsittningarna i bilaga 1, i 2021-
ars penningvarde, mars manad. Eftersom projektet ar ett miljospetsprojekt dar vi satsar pa
Miljobyggnad Guld i vissa delar, innebar det extra kostnader. Det giller till exempel kostnader for
trafasad, solceller, bergviarme, utredningar kring trastomme och certifiering.

Med forvantade hyresnivaer och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i Nockebyhov
uppnas ett positivt resultat.

Kvalitetssakring

MILJOKRAV

Malsattningen for Ordenskapitlet ar att fastigheten ska uppna och certifieras for Miljobyggnad
Guld och Oldmastaren projekteras for Miljobyggnad Silver. Projektet ska ta hansyn till
Familjebostaders miljoprogram och byggmaterial ska bedomas enligt Byggvarubedomningen.
Oldmastaren ska uppfylla verifierat krav om maximalt 55 kWh/m2/ar (A temp) kopt varme enligt
Stockholm Stads direktiv och Familjebostiders energistrategi. For Ordenskapitlet giller att
byggnad A1 ska klara miljobyggnadskrav f6r Guld, vilket innebar mindre én eller lika med 70 % av
Boverkets byggregler.

PROJEKTRISKER

Markforhallandena inom fastigheten ar svara och riskerar bidra till hogre kostnader avseende
grundldggningen. Projektet hanterar detta genom kompletterande geotekniska undersokningar,
och pa sa satt minimera risken for oférutsedda kostnader.

Det ar ett komplext projekt med hoga miljo- och gestaltningskrav. Genom att avsatta mer tid for
projektering och f6lja upp mot nya kalkyler kan kostnader héallas pa rimlig niva.

Kommunikation
En kommunikationsplan for projektet kommer att uppréttas for att sikerstilla identifiering av

intressenter och for projektet visentliga fragor.

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

Bolagets analys och bedomning

Projektet ligger i ett attraktivt och viletablerat omrade dar det inte finns mycket nyproduktion och
efterfragan kan antas vara hog. Narhet till fina gronomraden och vatten ar ocksa gynnsamt for
projektet. Projektet har en varierande lagenhetssammansattning och riktar sig dirmed mot en bred
malgrupp. Aldre kan f4 méjlighet till ett boende med god tillginglighet, det finns smé ligenheter
for yngre och ett tillskott pa lite storre lagenheter for barnfamiljer.

Genom projektet tillfors inte bara 87 nya hyresratter, utan aven ett gruppboende. Bolaget bedomer
att det finns en stor efterfragan pa dessa lagenheter och att projektets miljoprofil bidrar till dess
attraktivitet, varfor risken for vakanser ar 1ag.

Bilageforteckning
Bilaga 1 Investeringskalkyl (sekretess)
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