Utlatande Rotel I, Rotel lll (Dnr KS 2019/571)

AB Familjebostaders nyproduktion av bostader i kv.
Kabelverket 17, Alvsjo
Genomfdérandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaéktige beslutar foljande.
Genomforandet av nybyggnation i kv. Kabelverket 17, som omfattar 129
bostédder och tre lokaler till en total investeringsutgift om 464 mnkr,
godkénns i enlighet med utlatandet.

Foredragande borgarraden Anna Konig Jerimyr och Dennis Wedin
anfor foljande.

Arendet

Ar 2014 forvirvade AB Familjebostider, tillsammans med JM AB,
fastigheterna Kabelverket 7 och Kabelverket 8 i Alvsjo av Fastighets AB
Naétverket. Forvarvet omfattar delar av det industri- och verksamhetsomrade i
Alvsjo dir Ericssonkoncernen tidigare bedrivit verksamhet.

Omradet har etappindelats i tre olika detaljplaner. Efterhand har
fastighetsbildningar skett och de nybildade fastigheterna har fordelats mellan
JM och Familjebostader.

Kv. Kabelverket 17 omfattas av detaljplan 3, vilken vann laga kraft 28 februari
2018. Planen omfattade for Familjebostiaders del ca 450 stycken lagenheter
och 85 studentldgenheter samt omradets panncentral som ska bevaras och
anpassas for ny verksamhet. Detaljplan 3 har styckats upp i 6 fastigheter. 129
av de 450 ldgenheterna ligger i kv. Kabelverket 17 och omfattas av detta
beslut.



Den aktuella investeringen omfattar en total produktionskostnad om 464
mnkr.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB.

Mina synpunkter

Stockholm har alltjamt ett stort behov av nya bostéder for att mota behoven
hos en véxande befolkning. Mot den bakgrunden har staden sedan 2010 arbetat
mot malet att bygga 140 000 bostéder till 2030. For den innevarande mandat-
perioden har den gronblaa majoriteten stéllt upp malet om 10 000 nya klimat-
smarta bostéder per ar, med lika delar hyresritter och bostadsritter.

Projektet innebdr uppforande av 129 hyresritter inom kv. Kabelverket 17
lings med Alvsjovigen i Alvsjo. Totalt inrymmer detaljplanen 450 nya
bostidder. Bostidderna uppfors i ett punkthus om 20 véningar, samt tva lameller
om fem respektive sex véningar. De tre byggnaderna &r en del av den
pagéende omvandlingen av det industri- och verksamhetsomrade dér
Ericssonkoncernen tidigare bedrivit verksamhet. Malséttningen dr att skapa en
tilltalande boendemiljé med modern, tit och stadsmaéssig karaktér dir bostader
och verksamheter samverkar till aktiva bottenvaningar och levande gaturum.
Byggnationen ar en viktig del i Familjebostidders malséttning att pabdrja 810
hyresrétter under 2019.

Vi ser positivt pa den tillkommande bebyggelsen da platsen ar vél lampad
for bostadsbebyggelse, inte minst med tanke pa nirheten till Alvsjo centrum,
dér det bl.a. finns livsmedelsbutiker, kollektivtrafik, restauranger, bibliotek
och vérdcentral. For att uppfylla stadens riktlinjer om grona parkeringstal
kommer det att finnas en separat gardsbyggnad med cykelverkstad och
cykeltvitt som dr gemensam for hela omradet.

Bilagor
1. Tjéansteutlatande AB Familjebostéder
2. Styrelseprotokoll AB Familjebostéder
3. Investeringskalkyl (sekretess)

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.



Séarskilt uttalande gjordes av borgarradet Clara Lindblom (V) enligt foljande.
Ska alla stockholmare ha mojlighet att bosétta sig i alla delar av staden behover antalet
hyresritter med dverkomliga hyror 6ka, sérskilt i stadsdelar dér det dgda boendet och
bostadsritter dominerar. Vi vilkomnar darfor att 129 allméinnyttiga hyresrétter nu
tillkommer i Alvsjd, som en del av Familjebostiders cirka 450 nya ldgenheter i
omradet. Detta dr viktiga om &n helt otillrdckliga tillskott for att minska dominansen
av bostadsritter och Agt boende i Alvsjd som enligt Sweco (2018-12-31) endast har 37
procent hyresrétter.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar f6ljande.
Genomfoérandet av nybyggnation i kv. Kabelverket 17, som omfattar 129
bostédder och tre lokaler till en total investeringsutgift om 464 mnkr,
godkénns i enlighet med utldtandet.

Stockholm den 5 juni 2019

Pa kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Dennis Wedin
Mats Larsson

Sirskilt uttalande gjordes av Clara Lindblom och Rashid Mohammed (béda
V) med hinvisning till Vinsterpartiets sérskilda uttalande i
borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Sissela Nordling Blanco (Fi) med hénvisning till
Vinsterpartiets sérskilda uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

2014 forvarvade AB Familjebostéder, tillsammans med JM AB, fastigheterna
Kabelverket 7 och Kabelverket 8 i Alvsjo av Fastighets AB Nitverket.
Forvirvet omfattar delar av det industri- och verksamhetsomréide i Alvsjo dér
Ericssonkoncernen tidigare bedrivit verksamhet.

Omradet har etappindelats i tre olika detaljplaner. Efterhand har
fastighetsbildningar skett och de nybildade fastigheterna har fordelats mellan
JM och Familjebostidder. Kv. Kabelverket 17 omfattas av detaljplan 3, vilken
vann laga kraft 28 februari 2018. Planen omfattade for Familjebostdders del ca
450 stycken ldgenheter och 85 studentldgenheter samt omrédets panncentral
som ska bevaras och anpassas for ny verksamhet. Detaljplan 3 har styckats upp
i 6 fastigheter. 129 av de 450 lagenheterna ligger i kv. Kabelverket 17 och
omfattas av detta beslut.
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Bild 1 Kabelverket 17 omfattas av detaljplan 3 (DP3) i omradet.

Kabelverket 17 bestér av ett punkthus som &r 20 vaningar hogt och tva
lamellhus om fem respektive sex vaningar. Under garden mellan husen
kommer ett garage att uppforas med 32 st. platser. Garaget kommer att binda
samman huskropparna och ansluter till Kabelverket 12. Garaget nés via husens



trapphus och nedfarten sker via ramp fran Kabelverksgatan. P& gérden finns
dven en separat byggnad innehéllande en cykelverkstad och cykeltvitt for
sjdlvservice som &dr gemensam for hela omréadet, for att leva upp till stadens
riktlinjer for grona parkeringstal.
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Bild 2 Kabelverket 17 med ett punkthus pa 20 vaningar (lamellhusen syns €j) i
foérgrunden fardigstallda Kabelverket 9 (DP1)

I Alvsjé centrum, som ligger ca 200 m frin omrédet finns tillgang till service
med bl.a. livsmedelsaffar, butiker, restauranger, vardcentral, bibliotek och
medborgarkontor. Nirmaste livsmedelsbutik ligger pa Alvsjo torg. Alvsjo har
mycket god tillgang till kollektivtrafik genom Alvsjd station.

Tidplan
Detaljplanen for omrédet vann laga kraft 28 februari 2018. Planerad byggstart
under mitten av 2019 och en f6rsta inflyttning under kvartal 3 2021.

Ekonomi

Total produktionskostnad berdknas till 464 mnkr enligt férutsittningarna i
bilaga 3 (sekretess). Med forvintade hyresnivéer och normala avkastningskrav
for bostadsfastigheter i Alvsjo uppnés ett positivt resultat.

Risker
Da ett av husen som byggs ar ett flerbostadshus med 20 vaningar stiller det
sarskilda krav pa tekniska 16sningar. For brand krévs sdrskild riskanalys och



atgarder vid enbart ett utrymningstrapphus. Husets hojd ger upphov till in- och
utvindig termik, vilket gor att byggnadens tdthet ar valdigt viktig.

For att hantera dessa risker har erfarenheter fran tidigare projekt déar bolaget
har byggt hoga hus inhdmtas. Det kommer ocksé ldggas extra stor vikt pa
egenkontroller som utfors av entreprendren.

Beredning
Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma
tjdnsteutlatande daterat den 4 april 2019 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet medfor ett vardefullt
tillskott av hyresrétter i ett attraktivt 14ge i Stockholm. Det &r dven positivt att
hyresrétterna tillkommer i ett omréde dir andelen ldgenheter inom allménnyttan ar lag.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet &r marknadsmaéssig, jaimfort med andra liknande
bostadsprojekt. Den bedomda hyresnivan bedoms utifran forutséttningarna som rimlig.

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

Projektet dr att definiera som stort projekt (stérre &n 300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler. Stadsledningskontoret och koncernledningen
uppmanar AB Stockholmshem att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med lagesredovisningar i samband med tertialrapportering. Vid
storre avvikelser ska bolaget aterkomma med sérskild ldgesredovisning till styrelse
och koncernledning.
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