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Inriktningsbeslut gallande AB
Familjebostaders nyproduktion av
bostader i kv. Magelungens strand i Farsta

Stadsledningskontorets och koncernledningens
forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion om ca 200 ldgenheter inom
kv. Magelungens strand, till en total investeringsutgift om
ca 440 mnkr, godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion om ca 200 lagenheter inom
kv. Magelungens strand, till en total investeringsutgift om
ca 440 mnkr, godkinns.

2. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart.

Irene Svenonius
Stadsdirektor/VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

En av oversiktsplanens stadsutvecklingsstrategier dr satsningar pé
stadens attraktiva tyngdpunkter. Familjebostdder dger i dag drygt

3 000 lagenheter i Farsta och Farsta Strand. I och med utvecklingen
av omradet kring Magelungens strand kommer bolaget att
ytterligare komplettera sitt fastighetsbestand i omradet. Projektet
overensstimmer badde med Vision 2030 och Oversiktsplanen-
Promenadstadens intentioner, dir omradet mellan Hogdalen och
Farsta pekas ut som ett utvecklingsbart samband.
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Familjebostidders nyproduktion omfattar ca 200 hyresrétter, som
bedoms kunna std klara under 2019. Projektet bedoms innebéra en
investering om 440 mnkr.

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa att
nyproduktion sker sa att sambanden mellan befintliga bostads-
omraden om attraktiva rekreationsomraden forstirks, enligt
oversiktsplanens ambitioner.

Det foreslagna projektet innebér ocksa ett vardefullt tillskott av
hyresldgenheter i ett omrade dar Familjebostidder redan har
befintliga fastigheter, vilket kan bidra till en effektiv
forvaltningsenhet.

Koncernledning och stadsledningskontoret bedomer att
direktavkastningen i projektet &r i det lagre intervallet, jaimfort med
flerbostadshus i ndaromradet. Detta kan dock motiveras genom ett
mycket attraktiv ldge i nirmarknaden, ndra bade kommunikationer,
service och rekreationsomraden.

Projektet utgér en omfattande investering och ér att definiera som
stort projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investerings-
regler. Koncernledningen uppmanar déarfér Familjebostider att
kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen
med ldgesredovisningar.

Bakgrund

I Vision 2030 etablerade Stockholms stad ambitionen att bli en
storstad 1 vérldsklass. Detta forutsitter utveckling inom en rad
omraden, bland annat vad giller byggandet av nya bostéder.
Stockholms stad planerar att bygga cirka 140 000 nya lagenheter
fram till 2030. Familjebostdder ska bidra till att uppna detta mal
genom nyproduktion av minst 500 ldgenheter per ar.

En av oversiktsplanens stadsutvecklingsstrategier dr satsningar pé
attraktiva tyngdpunkter samt utveckling av samband och strak
mellan stadsdelar.
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Familjebostidder har idag drygt 3 000 ldgenheter i omradet Farsta
och Farsta Strand. Genom utvecklingen av Magelungens strand
kommer bolaget att komplettera sin forvaltningsvolym i omradet.
Omradet forsorjs av kollektivtrafik genom bl.a. T-bana och bussar
och har god tillgénglighet till service i Farsta Centrum. Projektet
dverensstimmer bade med Vision 2030 och Oversiktsplanen-
Promenadstadens intentioner.

Projektet ingér 1 utvecklingen av Tyngdpunkt Farsta, enligt Vision
2030 och Stockholms stads oversiktsplan. Inriktningen for omradet,
enligt 6versiktsplanen, &r att ta till vara det centrala ldget och skapa
en tit, sammanhéllen, mangsidig och levande stadsmiljo.

Malsittningen med den nya bebyggelsen ér att bygga en
sammanhéngande stad och dédrigenom linka samman omgivande
stadsdelar samt oka tillgdngligheten till gronomraden och sjon for
de boende. Den foreslagna bebyggelsen mellan Farsta IP och
Fagersjo kopplar ihop stadsdelarna, samt ger ett bullerskydd som
forbéttrar strandzonens kvalitéer som rekreationsomréde.

Den, i detta drende, foreslagna utvecklingen av omradet utgor en
investering overstigande 300 mnkr. Enligt stadens riktlinjer for
projekt som Overstiger denna beloppsgréns, ska inriktnings- och
genomforandebeslut om investeringarna dven godkinnas av
Stockholms kommunfullméktige.

Arendets beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med
stadsledningskontoret.

Arendet

Mal och syfte

Familjebostéder planerar att utoka sina mojligheter att bidra till nya
bostider 1 Stockholm, genom att utveckla ett markomréade vid
Magelungens strand som omfattar ca 200 hyresrétter. Projektet
planeras starta 2017, fardigstéllas 2019 och ska forvaltas och dgas
av Familjebostéder

Projektet ingar i utvecklingen av Tyngdpunkt Farsta, enligt Vision
2030 och Stockholms stads oversiktsplan. Inriktningen for omradet
enligt Oversiktsplanen &r att ta till vara det centrala ldget och skapa
en tit, sammanhallen, mangsidig och levande stadsmiljo.
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Malséttningen med den nya bebyggelsen ér att bygga en
sammanhéngande stad och dédrigenom linka samman omgivande
stadsdelar samt Oka tillgéngligheten till grénomrdden och sjon for
de boende. Den foreslagna bebyggelsen mellan Farsta IP och
Fagersjo, kopplar ihop stadsdelarna och ger ett bullerskydd som
forbattrar strandzonens kvalitéer som rekreationsomrade.

e T

1 Rl
Oversiktsbild med etapp 1 dir inringat

Familjebostider har idag ca 4 000 ldgenheter 1 Farsta, Fagersjo och
Farsta strand. Projektet kommer darmed komplettera bolagets
befintliga forvaltningsvolym 1 omrédet, vilket ger goda
forutsattningar for en effektiv forvaltning. Bolagets markanvisning
utgor en del av den forsta utbyggnadsetappen av tre i omradet.
Bostadsrattsproducenten Maxera kommer att f4 en markanvisning
inom samma etapp. Totalt beddms omradets tre etapper omfatta

ca 900 lagenheter langs Magelungens strand.

Vid en forsta analys bedoms omradet vara mest attraktivt for
barnfamiljer, genom nérheten till rekreation och idrott, centrum och
kommunikationer. Projektet bedoms dérfor innehélla allt fran

1-5 rok, men med en viss tyngdpunkt pa storre ligenheter.

Inriktningsbeslut gallande AB Familje-
bostaders nyproduktion av bostader i
kv. Magelungens strand i Farsta
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Bild hdmtad ur: Program for sambandet Hogdalen-Farsta

Tidplan

Ett program for omradet ”Sambandet Hogdalen-Farsta”, vilket &r en
fordjupning av stadens dversiktsplan och Vision 2030, godkéndes
av stadsbyggnadsndmnden under 2012. Beslut om Start-PM {or
omrddet berdknas tas i slutet av 2014. Detaljplanen berdknas kunna
antas hosten 2016. Under slutet av 2016 beddms genomforande-
beslut kunna tas och byggproduktion starta under 2017-2019.
Inflyttning beréknas ske 2019.

Organisation

Projektet kommer drivas av Familjebostdders Projektutvecklings-
avdelning i samarbete med stadens berdrda ndmnder,
stadsbyggnads- respektive exploateringsnimnden.

Risker

De risker som framst identifierats &r tidsforskjutningar, beroende pa
tvé faktorer.

- Risk for overklagande av planen, vilket kan medfora
tidsforskjutningar.

- T omradet kommer det att tillkomma en stor volym bostdder
under kort tid, vilket kan medftra en stor omséttning. For att
sakerstélla att nyproduktionen sker i takt med efterfragan,
genomfors den etappvis, baserat pa en marknadsanalys for
respektive deletapp.

Miljé

Ambitionen dr att den nya bebyggelsen ska uppna miljobyggnad
Silver. Milj6- och energikrav mits utifrdn bolagets certifierade
miljoledningssystem och f6ljs upp genom energi- och

Inriktningsbeslut géllande AB Familje- 1o .
bostaders nyproduktion av bostader i mll.] OpreStandalndeX~

kv. Magelungens strand i Farsta
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Ekonomi

Projektet dr &nnu 1 ett mycket tidigt skede och investeringsanalysen
baseras pd en erfarenhetsbedomning, dé strukturen pa bebyggelsen
inte &r faststalld.

Produktionskostnaden for den nya bebyggelsen och markarbeten
beddms totalt uppga till ca 440 mnkr, vilket motsvarar en
produktionskostnad om ca 30 000 kr per kvm. Investeringskalkylen
anger ett positivt resultat med marknadsméssigt
direktavkastningskrav.

Stadsledningskontorets och koncernledningens
synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
utgdr ett vardefullt tillskott av hyresritter i Stockholm. Vidare ser
stadsledningskontoret och koncernledningen positivt pd att det sker
i ett omrade som utpekats som en av dversiktsplanens tyngdpunkt,
samt dir det finns en god forsorjning infrastruktur i form av
kollektiva kommunikationer, skolor, service och rekreation.

Det foreslagna projektet innebir ocksa en vérdefull komplettering i
Familjebostiders fastighetsbesténd, i ett omrade dér bolaget har
befintliga fastigheter, vilket ger goda fOrutséttningar for en effektiv
forvaltningsenhet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gor bedomningen att
direktavkastningen i projektet 4r 1 den lagre kvartilen inom
ndrmarknaden, men motiveras av det attraktiva laget for projektet
med nérhet till bade rekreation, service och kommunikationer.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, men projektets
marginaler kommer att kriva en mycket god kontroll bade avseende
produktions- och driftskostnader samt kommande erhéllna
hyresnivéer.

Projektet utgér en omfattande investering och &r att definiera som
stort projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges
investeringsregler. Koncernledningen uppmanar darfor
Familjebostider att kontinuerligt &terkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ligesredovisningar.

Bilagor
1. Tjansteutlatande samt utdrag ur protokoll fran styrelsen for
Familjebostider

2. Investeringskalkyl Familjebostider (SEKRETESS)



