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Reviderat inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i Magelungens strand, Farsta

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostdder beslutar foljande:

1. Reviderad inriktning for nybyggnation av Magelungens strand, som omfattar 227 bostader, 4
lokaler och 81 garageplatser till en total projektkostnad om 769 mnkr inkl. moms godkénns.

2. Kommunfullmaktige foreslas godkanna reviderad inriktning for nybyggnad 227 bostader, fyra
lokaler och 81 garageplatser till en total projektkostnad om 769 mnkr inkl. moms.

3. VD fariuppdrag att verka for alternativa parkerings- och mobilitetslosningar.

4. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rérande projektet.

5. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Jonas Schneider Hékan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

Bolaget kan med projektet, Magelungens strand, tillfora bostéader i ett nytt omrade och pa sé satt
bidra till att knyta ihop Fagersjo med Farsta. Projektet omfattar totalt nybyggnation av 227
bostéder, 4 lokaler och 81 garageplatser till en total projektkostnad om 769 mnkr inkl. moms.
Projektet planeras for en mojlig byggstart under 2029 med ett forvantat fardigstallande 2032.

Bakgrund
2014 erholl Familjebostader och bostadsréttsbyggaren Maxera var sin markanvisning for 200
respektive 150 lagenheter vardera, med ett tydligt uppdrag att se 6ver strukturen i omradet for att
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kunna tillfora &nnu fler bostader. Alltsedan dess har fler kvarter markanvisats och antalet
bostiaderfor hela omradet har 6kat i antal och ligger nu pa cirka 9oo lagenheter, fordelat pa fem
olika byggherrar.

Arbetet med detaljplanen har i tid varit utstrackt och har genom aren forandrats mycket i syfte att
astadkomma en battre struktur i enlighet med beskrivningen ovan. Gatuutformning och
trafikforutsattningar har lett till flertal justeringar av detaljplanen.

Arendet

Magelungens strand omfattar totalt nybyggnation av 227 bostader och 4 lokaler, vilket ar cirka 30
lagenheter fler dn enligt det tidigare inriktningsbeslutet.

Huskropparna placeras i form av ett stadskvarter, helt omgirdat av gator. Byggnadskroppen
omsluter en stor innegard, till stor del placerad pa ett garagebjalklag. En av huskropparna ar
markant hogre och markerar entrén till omradet.

Bolaget stravar efter att de boende ska kunna leva i omradet utan egen bil, bland annat genom
anlaggande av bilpool. Samtliga parkeringsplatser kommer att ha tillgang till laddmojlighet. Som
en del i bolagets satsningar pa olika mobilitetslosningar kommer dven en cykelpool anlidggas och
projektet erbjuder god tillgadng pa cykelplatser.

Byggnation av garage ar kostnadsdrivande och klimatpéverkande. Utifran ett framéatblickande
helhetsperspektiv kan mer effektiva 10sningar anvandas for att ticka det langsiktiga behovet av
parkering inom ett storre geografiskt omrade. Staden kan utifran den langsiktiga planeringen av
bostider se 6ver om t.ex. p-kopslosningar kan vara ett alternativ som loser parkeringsfragan pa ett
mer resurs- och kostnadseffektivt sétt for fler bostadsbyggare. I den omstéllning som vi stér infor
maste anstrangningar goras for att hitta gemensamma losningar istéllet for att varje byggaktor ska
losa parkering inom ramen for det egna projektet. Detta blir 4n mer vasentligt nar projektet redan
ar behiftad med ett antal utmaningar. Viktiga aktorer som behover vara med i ett sddant arbete ar
Exploateringskontoret, Stadsbyggnadskontoret och Stockholm Parkering.

Arendet g&r upp som reviderat inriktningsbeslut d& kostnaden for projektet 6kat frin 440 mnkr till
769 mnkr. Det ursprungliga inriktningsbeslutet baserades pa erfarenhetssiffror fran den tiden, da
markanvisningen i detta skede endast var en stor ring pa kartan. Ringen inneho6ll 4ven Maxeras
anvisning och bolaget visste inte vilket omrade som skulle bli sitt. Fordyrningen beror framst pa att
projektets utforande tidigare inte varit definierat, vilket betyder att det i princip ar ett nytt projekt
pa en bestdmd anvisad plats. Vidare ar det idag ett fordndrat kostnadsldge avseende
byggmaterialkostnaderna.

Arendet har beretts av bolaget i samrad med koncernledningen.

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

Produktutformning
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Objektstyp Antal (st.) Area (m?) Andel (%)

1 RoK 114 27-36 50
2 RoK 26 40-58 12
3 RoK 10 61-77 4

4 RoK 58 86-95 26
5 RoK 19 102 8
Totalt 227 12 928 100 %
Lokaler 4 28-153

Visionsbild
Geografiskt omrade

Omréadet ar lokaliserat mellan Magelungsvigen, sjon Magelungen, Farsta IP och Fagersjo. Omréadet
kommer, nar det ar fullt utbyggt, koppla samman Fagersjo och Farsta IP och darigenom
sammankoppla de tva stadsdelarna Fagersjo och Farsta. Omradet erbjuder narhet till bad, idrott
och rekreation samt den kommersiella service och tillgang till allminna kommunikationsmedel
som finns i Farsta Centrum.
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Tidplan
Milstolpe Tidpunkt
Erhallen Markanvisning 2014
Inriktningsbeslut 2014-05-27
Reviderat inriktningsbeslut 2023-12-05
Beslut om att teckna Exploateringsavtal Q4 2023
Godkand Detaljplan Q3 2024
Antagen Detaljplan Q12025
Lagakraftvunnen detaljplan Q2 2026
Genomfdrandebeslut 2027
Tilltrade mark Q3 2028
Pabdorjat (Spade i mark) 2029
Byggstart (Gjuten bottenplatta) 2029
Forsta Inflyttning 2031
Sista inflyttning 2032
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Ekonomi

Total projektkostnad berdknas till 769 mnkr inkl. moms enligt forutsiattningarna i bilaga 1, i 2023-
ars penningvirde, oktober manad vilket dr en fordyrning pa 329 mnkr fran tidigare
inriktningsbeslut. Fordyrningen beror pa att projektets utforande omarbetats sedan ursprungligt
forslag och inriktningsbeslut, med tillkommande ligenheter samt forandrat kostnadslige i form av
fordyring.

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

Kvalitetssakring

MILJOKRAV

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

PROJEKTRISKER

Krav pa att ta fram en miljokonsekvensbeskrivning har inkommit i sent skede i syfte att utreda
forekomsten av skyddsvirda naturviarden i omradet. Bolaget bevakar och for dialog avseende de
synpunkter som gors gillande i miljokonsekvensbeskrivningen.

Omradet ar mycket kuperat, vilket vanligtvis medfor hoga produktionskostnader, vilket har
beaktats i kalkylen.

Kommunikation
En kommunikationsplan for projektet kommer att upprattas for att sakerstilla identifiering av
intressenter och for projektet viasentliga fragor.

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

Bolagets analys och bedomning

For bolaget ar det gladjande att ha tilldelats en markanvisningar for hyresritter i Magelungens
strand. Familjebostader har har mojlighet att vara med och binda samman Fagersjo och Farsta,
och kan med hjalp av nyproduktionen skapa ett aktivt, levande och tryggt bostadskvarter. Genom
projektet tillskapas cirka 230 nya hyresritter vilket far en positiv paverkan pa omradet. Projektet
riktar sig framforallt till barnfamiljer, men dven ungdomar som vill flytta hemifran.

Bolaget bedomer att det finns en stor efterfrdgan pa dessa storre och mindre bostadslagenheter
varfor risken for vakanser bedoms vara 1ag.

Bilageforteckning
Bilaga 1 Investeringskalkyl (sekretess)
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