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Markforvarv for forskoleandamal avseende
fastigheten Farsta strand 4:3 i Farsta. Utbyggnad av
bostader inom Farsta 2:1 - projekt Magelungens
strand

Reviderat inriktningsbeslut
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Inriktningen for projekt Magelungens strand godkénns.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsatta planera forutsattningarna
for exploatering inom Farsta 2:1 och 4:3 for projekt Magelungens strand
till en investeringsutgift upp till 41 miljoner kr som underlag for
kommande genomfdérandebeslut.

3. Utgifterna for ar 2023 ska rymmas inom namndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2024,

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Projektomradet Magelungens strand ligger inom stadsdelsomradet Farsta mellan
Fagersjo och Farsta centrum. Stockholms stads géllande 6versiktsplan pekar ut Farsta
som ett fokusomrade. Under ar 2014 skedde de forsta markanvisningarna i omradet.
Exploateringsndmnden fattade ett inriktningsbeslut den 20 oktober 2016 och i
samband med det beslutades det om ytterligare markanvisningar i naromradet och
detaljplaneringen inleddes.

I exploateringsnamndens forsta inriktningsbeslut bedémdes projektets
investeringsutgifter uppga till 272 miljoner kronor. I det reviderade
inriktningsbeslutet som exploateringsndmnden fattade den 8 december 2022 uppgick
de forvantade investeringsutgifterna till cirka 454 miljoner kronor. Enligt stadens
regler for ekonomisk forvaltning ska inriktningsbeslut dar investeringsutgifterna
beddms Overstiga 300 miljoner kronor lamnas till kommunfullméktige i ett sérskilt
arende.
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Exploateringen forvéntas tillfora cirka 800 lagenheter med en fordelning om 50
procent av hyres- respektive bostadsratter. En del naturmark bevaras mellan
kvarteren. Forutom bostadsbebyggelsen innehaller projektet ny- och ombyggnation
av flera gator. En gang- och cykelbro ska byggas 6ver Magelungsvéagen och
jarnvagssparet i exploateringsomradets norra del.

Projektet inkluderar tva nya forskolor. Den ena forskolan &r integrerad i ett
flerbostadshus och den andra ska vara friliggande.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet bidrar till maluppfyllelse i enlighet
med stadens budget samt ligger i linje med den utveckling som ndmns i stadens
géllande 6versiktsplan.

Foredragande borgarradets synpunkter

Jag valkomnar detta projekt som &r en del av Fokus Farsta. Projektet skapar ett starkt
samband mellan stadsdelarna Fagersjé och Farsta genom att Magelungens strand
utvecklas som en sammankopplande lank. Projektet innebér 800 nya bostader och tva
nya forskolor. Strandpromenaden byggs ut och en ny gang- och cykelbro anlaggs
over Magelungsvagen och jarnvéagssparet vilket starker kopplingen mellan den nya
bebyggelsen och den intilliggande Fagersjéskogen. En ny dagvattendamm vid
Magelungens strand forbattrar Magelungens ekologiska och kemiska status.

Planeringen av tva permanenta forskolor bidrar till att méta ett tydligt behov i
omradet. Det &r positivt att inriktningen majliggor for en friliggande
forskolebyggnad, eftersom det lagger en god grund for en inne- och utemiljé som
framjar en verksamhet av hog kvalitet. Att Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB)
bygger och ager forskolebyggnaden ar dessutom bra ur kommunekonomiskt
perspektiv. Langtidsinhyrningar av privata aktorer eller liknande losningar blir ofta
dyrare for staden och innebar samre radighet.

Omradet har hoga rekreativa varden och naturvarden med bland annat ekar och
eksamband. Ny bebyggelse och angéring behdver placeras in varsamt och
erforderliga kompensationsatgarder i naromradet behovs. Det &r viktigt att
trafiklosningen ger goda majligheter till angdring sa att &ven personer med
funktionsnedsattning kan komma hela vagen fram samtidigt som intranget i
naturmarken inte blir stérre &n ndédvandigt.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
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Sarskilt uttalande av borgarraden Christofer Fjellner, Dennis Wedin och Andrea
Hedin (alla M) och borgarradet Jan Jonsson (L) enligt féljande.

Vi konstaterar att projektet har fordyrats med 182 miljoner kronor sedan det
foregaende inriktningsbeslutet. Darfor forutsatter vi att projektet starker sitt arbete
med kostnadskontroll i syfte att undvika ytterligare férdyringar. Med tanke pa den
laga tackningsgraden ar den risken annars 6verhangande.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 22 februari 2023

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Sarskilt uttalande av Christofer Fjellner, Jonas Nilsson och Kristina Lutz (alla M),
Jan Jonsson (L) och Karin Ernlund (C) med hanvisning till Moderaternas och
Liberalernas gemensamma sarskilda uttalande i borgarradsberedningen.

Ersattaryttrande gjordes av Nike Orbrink (KD) med hanvisning till Moderaternas
och Liberalernas gemensamma sarskilda uttalande i borgarradsberedningen.
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Arendet

Projektet innehaller tre grupper av sammansatta kvarter med varierade
byggnadshojder som ar 1agre mot sjon Magelungen. Exploateringen forvantas tillfora
cirka 800 lagenheter med en fordelning om 50 procent av hyres- respektive
bostadsréatter. En del naturmark bevaras mellan kvarteren. Forutom
bostadsbebyggelsen innehaller projektet ny- och ombyggnation av flera gator.

Projektet innehaller en dagvattendamm pa Magelungens norra strand som ska byggas.

Det ar en atgard som finns upptagen i handlingsplanen for det lokala
atgardsprogrammen for Magelungen. Dagvattendammen ska bekostas av Stockholm
Vatten och Avfall AB.

En gang- och cykelbro ska byggas dver Magelungsvagen och jarnvagssparet i
exploateringsomradets norra del i syfte att starka kopplingen mellan den nya
bebyggelsen och den intilliggande Fagersjoskogen. Den planerade bron forvantas
innebdra en investeringsutgift om 60 miljoner kronor.

Det planeras for tva forskolor i omradet. Den ena forskolan &r integrerad i ett
flerbostadshus och den andra ska vara friliggande. Marken (Farsta 4:3) dar den
friliggande forskolan ar planerad att ligga har forvérvats for 15 miljoner kronor i
samband med exploateringsndmndens inriktningsbeslut den 8 december 2022. Infor
forvarvet har en kulturmiljéutredning genomforts som kommit fram till att
huvudbyggnadens kulturhistoriska vérde &r lagt varfor den foreslas rivas. En
sidobyggnad beddmdes enligt utredningen ha ett visst bevarandevarde. Namndens
intention ar att markanvisa fastigheten for forskola nar detaljplanen ar fardig. Av
skuggkalkylen framgar att om den friliggande forskolan byggs av SISAB sker det till
en investeringsutgift om cirka 60 miljoner kronor vilket paverkar projektets
nettonuvarde till att bli negativt motsvarande minus 34 miljoner kronor inklusive
tidigare nedlagda utgifter och inkomster.

De tva forskolorna bedoms ge en total kapacitet om tio avdelningar.
Exploateringsndmnden skriver att behovet uppskattas till cirka 10-12 avdelningar och
att diskussion med stadsdelsnamnden pagar. Eventuellt kan uppkomna underskott av
forskoleplatser 16sas genom att andra narliggande forskolor nyttjas.

Projektets samlade utgifter i I6pande prisniva beréaknas till cirka 454 miljoner kronor
(varav 27 miljoner kronor &r tidigare utgifter som framst avser utredningar och
projektering). Det &r en 6kning med 180 miljoner kronor jamfort med det forsta
inriktningsbeslutet. Differensen forklaras av 6kade byggkostnader, hogre utrednings-
kostnader, andra och mer omfattande infrastrukturlésningar samt det tillkommande
forvarvet av Farsta 4:3 for en friliggande forskola.

Projektet forvantas ge forsaljningsinkomster om 422 miljoner kronor och reavinsten
berdaknas uppga till 404 miljoner kronor.
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De hdgre investeringsutgifterna hanfors till forvarv av forskoletomten, byggandet av
gator och végar, ledningsflyttar, utbyggnad av strandpromenad samt gang- och
cykelbro dver Magelungsvagen.

Exploateringsndmndens l6nsamhetskalkyl redovisar ett positivt nettonuvarde om 26
miljoner kronor. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas
uppga till 106 procent.

Exploateringsndmnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantrédde den 8 december 2022
foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner forvarv av del av Farsta strand 4:3 for en
kopeskilling om ca 15 mnkr.

2. Exploateringsnamnden godkénner for sin del forslag till inriktning och foreslar
att kommunfullmaktige godkanner forslag till inriktning for projekt
Magelungens strand och att exploateringsnamnden medges ratt att fortsatta
planering for projekt Magelungens strand upp till 54 miljoner kronor
(reviderat inriktningsbeslut), som underlag fér kommande
genomforandebeslut.

3. Exploateringsndmnden ger exploateringskontoret i uppdrag att i den fortsatta
planeringen utreda alternativa trafiklosningar for angoring till fastigheterna.

4. Exploateringsnamnden anfor foljande:

Exploateringsnamnden ser positivt pa detta projekt som ger ett betydande
tillskott av nya bostader samt skapar ett starkt samband mellan stadsdelarna
Fagersj6 och Farsta. | program for Tyngdpunkt Farsta och program for
sambandet mellan Hogdalen-Farsta beskrivs dvergripande att Magelungens
strand ska utvecklas som en sammankopplande lank mellan stadsdelarna
Farsta och Fagersjo. Detta projekt syftar bland annat till att utveckla
Magelungens natur- och parkmiljé som en del i att koppla samman
stadsdelarna. Vi valkomnar projektet som bade okar trivseln och tryggheten i
omradet och bidrar till en blandad stad.

Huvuddelen av planen ligger inom ett karnomrade i stadens ekologiskt sérskilt
betydelsefulla omraden (ESBO). Omradet har hoga rekreativa varden och
naturvarden.

Det &r viktigt att trafiklosningen ger goda mojligheter till ang6ring sa att dven
personer med funktionsnedséttning kan komma hela vagen fram samtidigt som
intranget i naturmarken inte blir stérre &n nddvandigt.

Reservation gjordes av Johan Nilsson m.fl. (M), Anders Edin (SD) och Peter
Backlund (L), se Reservationer m.m.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 16 november 2022 har i
huvudsak féljande lydelse.



Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett valbehovligt tillskott av bostader i
stadsdelen samtidigt som det skapar en sammanhéngande lank mellan Fagersj6é och
Farsta.

Den mark som anvisas ar idag naturmark. En forsiktig anpassning ska gélla for
exploateringen. Slutligt stallningstagande till projektet &r under utformning i
pagaende planprocess.

Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett valbehévligt tillskott av
bostader och arbetsplatser i ett bra kommunikationslage, samtidigt som det kan dka
bade trivseln och tryggheten i omradet och bidra till en blandad stad.

Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 31 januari 2023 har i huvudsak
foljande lydelse.

Farsta &r ett av stadens fyra utpekade fokusomraden i gallande 6versiktsplan.
Anldggandet av strandpromenaden vid Magelungen ndmns uttryckligen i Stockholm
stads Oversiktsplan som en &tgérd som kan koppla samman Ragsved med Hogdalen.
Vidare framfors att det ar sarskilt viktigt att utveckla det prioriterade strategiska
sambandet mellan Farsta och Fagersjé genom tillkommande bostader, en omvandling
av Magelungsvagen till ett urbant strak samt anlaggande ett rekreationsstrak langs
stranden.

Tillskapandet av 800 nya bostader stodjer malet i Budget 2023 och stadens mal om
att bygga fler bostader. Det ndmns dven att hélften av det som byggs ska vara
hyresratter och i det hadr projektet &r andelarna hyres- och bostadsratter hélften
vardera.

Anléggandet av dagvattendammen vid Magelungens strand syftar till att forbattra
Magelungens ekologiska och kemiska status. Atgéarden finns upptagen i det lokala
atgardsprogrammet for god vattenstatus och &r en atgard som stodjer inriktningsmalet
i Budget 2023 om att stockholmarnas halsa ska framjas genom ren luft, rent vatten
och giftfria miljoer.

Exploateringsnamnden har upprattat en sa kallad skuggkalkyl dar alternativet att
forskolan byggs for egna investeringsmedel. Den friliggande férskolan om sex
avdelningar beréknas kosta 60 miljoner kronor. Om den investeringen adderas till
nuvérdeskalkylen blir nettonuvardet minus 34 miljoner kronor inklusive tidigare
nedlagda utgifter och inkomster.
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Stadsledningskontoret anser att fragan om forskolan bor byggas med egna medel eller
genom extern aktor aven bor belysas utifran dess paverkan pa stadens resultat- och
inte endast balansrakning. En extern forhyrning kan avlasta balansrdkningen och
darmed gora att exploateringen ser mer lénsam ut samtidigt som dess
resultatpaverkan pa stadens ekonomi ocksa bor belysas vid val av lésning.

Stadsledningskontoret noterar att en minde byggnad pa den tilltankta
forskolefastigheten i en kulturmiljoutredning beddms ha ett visst bevarandevérde. Om
det inte gar att anvanda byggnaden for forskoleverksamhet och att byggnadens
bevarande i sin tur genererar driftskostnader bor det 6vervagas om det utifran en
samlad bedémning &r rimligt att behalla byggnaden pa den tilltankta forskolegarden.

Exploateringsnamnden skriver att behovet av forskoleplatser bedoms uppga till 10-12
avdelningar. En integrerad forskola om fyra avdelningar planeras att inrymmas i ett
flerbostadshus. Dartill planeras en fristdende forskola om sex avdelningar pa den
forvarvade fastigheten. Stadsledningskontoret gor ingen egen behovsbeddmning men
konstaterar att exploateringsomradet ar jamforelsevis avsides, vilket innebér att
forskolorna i omradet i forsta hand kommer tillhandahalla platser fér barn som bor i
omradet. Mot den bakgrunden &r det viktigt att exploateringsnamnden sakerstaller att
behovet av forskoleplatser &r bestdende 6ver tid. Annars riskerar staden att sta med en
Overkapacitet av forskoleplatser och tillhérande kostnader. Det kan till exempel vara
vart att 6vervaga att delar av forskolebehovet, som ofta ar storst de forsta aren nar
omradet byggs, bast méts genom tillfalliga I6sningar som sedan kan avvecklas.

Stadsledningskontoret noterar att investeringsutgifterna i projektet dkat kraftigt sedan
det forsta inriktningsbeslutet. Projektet redovisar fortfarande ett positivt nuvérde.
Infor genomférandebeslutet uppmanas exploateringsndmnden att sakerstalla att
projektet fortfarande &ar I6nsamt.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullmaktige beslutar att
exploateringsndmnden medges rétt att fortséatta planera forutsattningarna for
exploatering inom Farsta 2:1 och 4:3 for projekt Magelungens strand till en
investeringsutgift upp till 41 miljoner kr som underlag for kommande
genomforandebeslut. Utgifterna for ar 2023 ska rymmas inom namndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2024.
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Reservationer m.m.
Exploateringsndmnden

Reservation av Johan Nilsson m.fl. (M), Anders Edin (SD) och Peter Backlund
(L)

Johan Nilsson m.fl. (M), Anders Edin (SD) och Peter Backlund (L) reserverar sig mot
beslutet med héanvisning till kontorets forslag:

1. Exploateringsndmnden godkénner forvérv av del av Farsta strand 4:3 for en
kopeskilling om ca 15 mnkr.

2. Exploateringsnamnden godkanner for sin del forslag till inriktning och foreslar
att kommunfullmaktige godkanner forslag till inriktning for projekt
Magelungens strand och att exploateringsnamnden medges ratt att fortsatta
planering for projekt Magelungens strand upp till 41 miljoner kronor
(reviderat inriktningsbeslut), som underlag fér kommande
genomforandebeslut.
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