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Farsta strand 4:3 i Farsta.

Utbyggnad av bostader inom Farsta 2:1.
Reviderat inriktningsbeslut

Forslag till beslut

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

2. Exploateringsnimnden godkénner for sin del forslag till
inriktning och foreslar att kommunfullméktige godkanner
forslag till inriktning for projekt Magelungens strand och att
exploateringsndimnden medges ritt att fortsitta planering for
projekt Magelungens strand upp till 41 miljoner kronor
(reviderat inriktningsbeslut), som underlag for kommande

genomforandebeslut.
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Sammanfattning

Planarbete for nya bostidder pagar for omradet Magelungens
strand 1 Farsta strand. Omradet som ingar 1 projektet omfattar ett
omrade soder om Magelungsvigen fran Farsta IP till Fagers;jo.

2014 — 2016 markanvisades mark for ca 800 lagenheter till AB
Familjebostidder, Maxera Bostads AB, Folkhem Tra AB, Primula
Byggnads AB och Erik Wallin AB. Samtliga anvisningar avser
mark inom del av fastigheten Farsta 2:1.

Plansamrid genomftrdes i januari 2019. Projekteringen pausades
hosten 2021 eftersom nya stillningstaganden behovde goras i
flera frdgor. Det handlade om utformning av Nykroppagatan och
parkeringen vid Locums befintliga verksamhet vid fastigheten
Ytterd 1. Losningar for fjarrvirme i omrddet samt hantering av
fastigheten Farsta strand 4:3 som ér planlagd som park men
anviand som privatbostad. Fastighetsdgarna har begirt att staden
ska l9sa in fastigheten. Staden har darfor utrett hur fastigheten pa
bésta sitt ska kunna anvéndas inom den nya planen. Kontoret
foreslar att fastigheten ska planldggas for forskola och att den
strandnédra marken ska goras tillgénglig for allm@nheten genom
en strandpromenad.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuviarde om 26 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka
454 miljoner kronor. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 106 procent.

Forsdljningsinkomster berdknas till 422 miljoner.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning prévas i planprocessen.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.
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Projektets grunddrag och overvaganden efter
samrad.

Omradet Magelungens strand &r 1 huvudsak obebyggt och griansar
1 nordviést till Fagersjo, nordost till Farsta och syddst till Farsta
strand. For omradet géller stadsplan 5456 enligt vilket omradet ar
avsett for naturdindamal samt detaljplan Dp 94030 enligt vilken
en del av omrédet &r avsatt for natur-, park- och
parkeringsdndamal.

I program for Tyngdpunkt Farsta och program for sambandet
mellan Hogdalen-Farsta beskrivs 6vergripande att Magelungens
strand ska utvecklas som en sammankopplande lank mellan
stadsdelarna Farsta och Fagersjo. Projektet syftar bland annat till
att utveckla Magelungens natur- och parkmiljo som en del 1 att
koppla samman stadsdelarna.

2014 markanvisades AB Familjebostdder och Maxera Bostads
AB ca 200 ldgenheter vardera. 2016 markanvisades Folkhem Tra
AB mark for ca 150 bostadsritter, Primula Byggnads AB mark
for ca 100 hyresrétter och Erik Wallin AB mark for ca 150
bostadsritter. Planomrddet omfattar ddrmed ca 800 bostider.
Samtliga anvisningar avser mark inom del av fastigheten Farsta
2:1.

Bebyggelsestrukturen i omradet bestar av tre grupper av
sammansatta kvartersvolymer med varierade byggnadshdjder
som &r hogre och slutna mot Magelungsvédgen och 6ppna mot
sjon. Mellan kvarteren bevaras naturmark som ar en del av de
ekologiska spridningsvigarna inom Hanvedenkilen.

Projektet innebar ny- och ombyggnad av flera gator. Den
nuvarande gang- och cykelbanan kallad Figelviksbacken byggs
om till gata och ges utfart mot Magelungsvigen. Aven kvarter 5 i
nordvist, se bild nedan, ansluts till Magelungsvagen via en ny
tvirgata. [ Oster av omradet ska Nykroppagatan byggas om for att
skapa utrymme for ett nytt kvarter (kvarter 1) mellan gatan och
Magelungsvidgen och mojliggora bebyggelse norr om den
befintliga fastigheten Yttero 1.
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I planprocessen har projektets inriktning @ndrats frdn den
ursprungliga projektidén med angoring fran Magelungsvigen till
angdring via lokalgator och via garage. Andringen gjordes efter
att trafikkontoret uppmarksammat stadsbyggnadskontoret pa att
Magelungsvigen var en del av det priméra vdgnatet och att
angoringar fran vigen skulle forsdmra framkomligheten pé ett
sdtt som inte kunde godtas. Detta medforde att delar av
detaljplanen behovde omarbetas. Samrad i drendet avslutades i
januari 2019.

Inriktningsbeslutet som fattades 2016 gav en prognos pa utgifter
pa 272 mnkr vilket var en tidig bedomning utifran de kunskaper
som fanns om projektets behov vid denna tidpunkt. Sedan dess
har KPI 6kat med 18 % och entreprenadindex betydligt mer dn
sd. Exempelvis har entreprenadindex for vigentreprenader okat
med ca 60 %. Vidare har de utredningar som genomforts efter det
forsta inriktningsbeslutet gett ett béttre underlag for att bedoma
kostnader for genomforande av projektet. Bland annat har en bro
over Magelungsvigen tillkommit och ledningsflyttar,
dagvattenatgirder och gatukonstruktioner blivit mer omfattande
dn vad som forst forutsdgs. Sammantaget bedoms
investeringsutgifterna i 16pande prisniva vid tiden for detta beslut
uppga till ca 460 mnkr.

Under den efterfoljande projekteringen framkom flertalet fragor
som behdvde utredas innan arbetet kunde fortsétta.
Projekteringen avbrots ddrmed. I huvudsak har f6ljande fragor
Godkannande av markforvarv for blivit foremal for vidare utredning:
forskoleandamal avseende fastigheten
Farsta strand 4:3 i Farsta.
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Anpassning av Nykroppagatan och parkering vid
fastigheten Yttero 1

Pa fastigheten Ytterd 1 bedriver Locum ett slutet
psykiatriboende. Locum har under samradet motsatt sig att deras
parkeringsplatser reducerats i samradsforslaget samt att
bebyggelsen i det norra kvarteret som har markanvisats till
Maxera byggnads AB placerats for ndra. Staden har darfor
projekterat om gatan pa sa sitt att antalet parkeringsplatser som
ar tillgéngliga for fastigheten inte minskar. Vidare forbéttras
angoringsmojligheterna. Byggnadsvolymerna har placerats langre
bort frén den befintliga bebyggelsen och det punkthus som 1
samrédet var placerat nirmast fastigheten har tagits bort.
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Bilden visar forslag l;d trafik — och parkeringslosning vid fastigheten Tend 1.
Arbete pdgar med att utforma kvarteret norr om gatan som har markanvisats
till Maxera bostads AB.

Efter paborjad projektering efter samrdd uppméarksammades att
Nykroppagatans strickning enligt samrddsforslaget var behéftat
med problem som bottnade 1 att gatan skulle uppfylla nya
funktioner som den tidigare strackningen inte behdvde gora. Det
handlade om utfarter, krav pa lutning, angdring, koproblematik
mm. Ldsningen blev att skapa en lingre gata genom att lata gatan
boja av Osterut efter bron i riktning fran Farsta. Pa s sitt ges mer
plats for att fordela de funktioner som behdvs samtidigt som
lutningen blir mindre brant. Vidare gor den vidare kurvan gatan
mer framkomlig och det 6kade avstandet mellan gata och
byggnader har en bullerddimpande funktion.
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Bilderna visar skillnaden mellan Nykroppagatans strc'it.:knihg i samrdd och
efter omprojektering.

Fjarrvarme

Omradets perifera ldge gor det svért att f Ionsamhet 1 ett utbyggt
fjarrvarmenit. Flera alternativ har utvérderats. Ett innebér
dragning ldngs med Magelungsvégen och 1 kéllarutrymmen pa
den nya bebyggelsen. Detta for med sig en minskad kostnad men
stdller & andra sidan hogre krav pd samordning 1
utbyggnadsskedet. Vidare tar en sddan ledning utrymmen i
ansprak 1 byggnaderna vilka skulle kunna anvéndas till andra
andamal.

En annan 16sning &r att bygga ledningen ldngs med och i
Magelungsvigen. Att bygga i Magelungsvigen ger
komplikationer i och med att det uppstar konflikter med
befintliga ledningar. Magelungsvégen kan dven komma att
behova stidngas av i en kdrbana under kortare tidsperioder. Det
positiva med detta forslag ar att ledningsstriackan blir
forhallandevis kort vilket héller kostnaderna nere.

Det tredje alternativet innebér en strickning lings den nya
gatustrukturen i1 Fadgelviksbacken. Losningen péverkar pa vissa
platser vérdefulla trad i narheten av gatan. Det blir d&ven en dyrare
16sning eftersom ledningsstrickningen blir lingre jamfort med de
andra alternativen.

Ett beslut om vilket alternativ som kommer att genomforas
kommer att tas nér projekteringen dterupptas.

Utrymme inom projektet anvands for det lokala
atgardsprogrammet for Magelungen, LAP 6

Magelungen bedoms ha otillfredsstéllande ekologisk status och
uppnar inte god kemisk status. Kommunfullméktige har antagit
en handlingsplan i syfte att mota de forbattringsbehov som finns
for att nd god vattenstatus for Magelungen och Forsan.
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En del i handlingsplanen &r det lokala atgérdsprogrammet for
Magelungen. En av dessa forbéttrande atgérder ar en
dagvattendamm som ska byggas och bekostas av SVOA i
projektomradets sydvéstra del, se bild nedan. Dammen kommer
att fordroja dagvatten fran delar av Fagersjo som nu leds direkt ut
1 Magelungen via ledning. I utbyggnaden ingar dven att ldgga om
delar av gang och cykelviagen i Fagelviksbackens forldngning.
SVOA har utformat dammen i samrdd med projektorganisationen
for Magelungens strand.
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Inlédsen av Farsta Strand 4:3 och markanvisning for
forskola.

I mitten av omradet ar fastigheten Farsta Strand 4:3 belédgen.
Fastigheten anvinds for bostadsdndamal och omfattar 4257 kvm.
Den dr bebyggd med ett bostadshus som uppfordes 1948 samt ett
antal mindre hus. For omréddet géller stadsplan 0180-5456 dar
fastigheten ar planlagd som allmén plats med planbestimmelsen
park. Fastigheten har servitut med ritt till vig 6ver den
nuvarande gangvagen pd fagelviksbacken med utfart osterut vid
Locums fastighet Ytterd 1.
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Bilden visar géillande stadsplan som anger anvéindningsomrdade Park

Kommunen far 16sa in mark som enligt en detaljplan ska
anvindas for allmén plats som kommunen ska vara huvudman {or
och ar dven skyldig att pa fastighetsdgarens begéiran 16sa in sadan
mark. Fastighetsdgarna har meddelat exploateringskontoret att de
begir att fastigheten 19ses in. Fastigheten virderades under varen
2022 till 12 mnkr. D& inlésen av mark planlagd som allmén plats
omfattas av expropriationslagens bestimmelser ska ett tilligg
goras med 25 % pa loseskillingen vilket gor att fastigheten
forvérvas for 15 mnkr.

Kontoret har uppriéttat ett kopekontrakt med fastighetsdgarna till
Farsta strand 4:3, se bilaga 1 och foreslar att
exploateringsndmnden beslutar om att forvarva fastigheten med
tilltrade enligt avtal. Under tiden fram tills att detaljplanen for

Godkannande av markforvarv for Magelungen strand vunnit laga kraft kommer fastigheten vara i
forskoleandamal avseende fastigheten . . . . A
Farsta strand 4:3 i Farsta. stadens #dgo. Inriktningen &r att under denna tid hyra ut den

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to :
the text that you want to appear here. genom fastlghetskontoret.
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Staden har under varen 2022 utrett hur fastigheten pa bista sitt
ska kunna anvéndas inom den nya planen. Locum har i sitt
samradsyttrande framfort att de anser att det ar oldmpligt att en
forskola placeras 1 kvarteret ndrmast deras verksamhet, vilket
foreslogs i samradet pa detaljplanen. Stadsdelsforvaltningen har
meddelat att de foredrar fristdende forskolor och att sddana
prioriteras dar det 4r mojligt.

Forskolebehovet i omradet har bedomts till mellan 10 — 12
avdelningar. En diskussion padgir med stadsdelsforvaltningen hur
det ska hanteras. En integrerad forskola planeras i kvarter 5 i
omrddets nordvistra del med fyra avdelningar. Om den fristdende
forskolan ges sex avdelningar skulle omradet f4 totalt tio
avdelningar. Ett eventuellt underskott kommer i s fall fa
hanteras av omkringliggande forskolor i Farsta strand och
Fagersjo och beaktas i kommande projekt. Vidare byggs tvé nya
fristdende forskolor i Farsta strand.

Mot bakgrund av detta har exploateringskontoret foreslagit att
fastigheten ska planldggas for forskoleindamal dé det finns en
efterfragan pa fristdende forskolor och att platsen for den
integrerade forskolan i den Ostra delen av omrddet dr mindre
lamplig for &ndamalet.

Stadsbyggnadskontoret har gjort bedomningen att en ny
forskolebyggnad kan uppforas pé platsen eftersom befintlig
bebyggelse redan inskrinkt strandskyddet inom fastigheten.
Vidare har en kulturmiljoutredning gjorts dir de befintliga
byggnaderna pa fastigheten inventerats. Utredningen kom fram
till att huvudbyggnaden inte har ndgot sérskilt kulturhistoriskt
vérde och behaller sin nuvarande gula klassificering. En mindre
byggnad ansags ha ett ndgot storre kulturvirde.

Kontorets inriktning &r att fastigheten ska planldggas for forskola
och att den strandndra marken ska goras tillgénglig for
allménheten genom en strandpromenad. Kontoret avser att
aterkomma med en markanvisning for forskola pa platsen.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden har godként kontorets forslag till svar pa
programremiss for sambandet Hogdalen — Farsta dér omradet
Magelungens strand ingar 2011-11-24.
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Stadsbyggnadsnimnden har godkint program for sambandet
Hogdalen — Farsta 2012-03-29.

Exploateringsnimnden har anvisat mark till AB Familjebostdader
2014-04-03

Exploateringsndmnden har anvisat mark till Maxera Bostads AB
2014-06-12.

Stadsbyggnadsndmnden har godként start-pm for
detaljplaneldggning for Magelungens strand 2016-04-14.

Exploateringsndmnden har markanvisat mark till Folkhem Tra
AB, Primula Byggnads AB och Erik Wallin AB samt tagit
inriktningsbeslut i drendet 2016-10-20.

Expertradet kommer att behandla drendet avseende forvérv av
Farsta strand 4:3 2022-12-01.

Planbestallning

Exploateringen kraver ny detaljplan. Planprocessen pagér och
samrad har genomforts. Nédrmare innehall och utformning
kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséttningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuviarde om 26 miljoner kronor
motsvarande 29 tusen kronor/ekvivalent ligenhet! inklusive
tidigare nedlagda utgifter och inkomster

Godkannande av markforvarv for

fwsmleandam?' avseende fastigheten ! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Farsta strand 4:3 i Farsta.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Projektet omfattar bade forséljning av mark och
tomtrittsupplatelser. Exploateringsgraden uppgar till 2,54.

De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till cirka
454 miljoner kronor, varav 27 miljoner kronor &r utgifter fore ar
2021, det vill sdga redan nedlagda utgifter. De redan nedlagda
utgifterna avser fraimst utredningar och projektering.

Forséljningsinkomster som avser forsdljning av mark berdknas
till 422 miljoner kronor och reavinsten berdknas uppga till
404 miljoner kronor.

De stora investeringsutgifterna utgors av ledningsflyttar, gator,
géngvigar, forvirv av fastigheten Farsta Strand 4:3,
strandpromenad och GC- bro 6ver Magelungsvigen.

Byggaktorerna ska bekosta VA- anslutning for de kvarter dér
marken siljs. Staden bekostar VA- anslutning vid upplatelse av
tomtratt.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 14genhet berdknas
uppga till 422 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r 1 jimforelse
med andra motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 106 procent.

Investeringsutgifter i det fall forskolan kommer att byggas ut i
stadens regi genom SISAB berédknas uppga till 60 miljoner
kronor. En sammantagen investeringsanalys for staden som
inkluderar d@ven dessa utgifter innebar utgifter om 527 miljoner
kronor, varav 454 miljoner kronor dr exploateringsnimndens
utgifter. Lonsamhetskalkyl enligt nuvardemetoden for projektet
inklusive forskolan redovisar i detta skede negativt nettonuvérde
om 34 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolagen for. Staden har risk for forgévesprojektering.
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka

454 miljoner kronor. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2021 2022 2023 |2024 |2025 |Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 272 -2,0| -23,3| -6,0| -20,5 -375,1| -454,1
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 27,2 -2,0| -233| -6,0| -205 -375,1 | -454,1
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 213,2 209.4 422.6

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2022. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2022 | 2023 [2024 |2025 |2026 |Senare mentar

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 2,0 3,8 max 3,8

Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -2,5

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -11 | ar 2027

Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 194,5| 209,1 0,0 totalt
403,6

Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 | 196,6 | 2128

namnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 00| -0,6| -1,2|mellan-13 010171

Underhallskostnader 00 00| 00| 00| 00| mellanooch-

trafikndmnden 1,5

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0, -0,6| -1,2

TRN+SDN

De beridknade drift- och underhallskostnaderna inom

trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beridknas

efter genomforandet uppga till cirka 3,2 miljoner kronor.
Godkinnande av markforvary for Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
forskoleandamal avseende fastigheten exploateringsndmnden berédknas uppga till cirka 13,5 miljoner
Farsta strand 4:3 i Farsta.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to kronor det forsta dret och minskar dérefter ndgot genom
the text that you want to appear here.
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avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka
3,8 miljoner kronor per ar. Reavinsten berdknas uppga till
404 miljoner.

Ekonomiska paverkan pa projektet av forvarvet av
Farsta strand 4:3

Fastigheten kommer att forvarvas for 15 mnkr vilket inte vigs
upp av de berdknade tomtrattsavgélderna pa forskolan (befintlig
byggnad ér oldmplig att anvidnda for forskola). Det kompenseras
till viss del av att det kan byggas mer bostidder 1 de byggnader
som annars skulle ha huserat integrerade forskolor.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en ménga faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Projektet
innehéller en riskreserv som har tagit hojd for eventuella risker.

Det rddande omvérldslaget skapar en osédkerhet med bl.a.
stigande priser pa drivmedel och material. Vidare ses en stigande
inflation som en faktor som kan paverka kalkylen pa bade
inkomst- och utgiftssidan.

Vidare finns risk med att bygga i, och i anslutning till, parkmark
sa till vida att det kan medfora opinion mot projektet och
mdjligen en ldgre exploateringsgrad.

Forskjutningar i tid paverkar dven kalkylen s till vida att
nuvirden minskar om inkomster och utgifter skjuts framat 1 tiden.
Detta kan t.ex. ske till f61jd av dverklagade
entreprenadupphandlingar.

Slutsats-ekonomi

Projektet genomfors inom ett omrade dér den befintliga
infrastrukturen till storsta delen behdver ersittas med ny. Vidare
stdller omrddets karaktdr med hoga naturvirden hoga krav pa
varsamhet vid utformning av allmén plats. Da syftet med
projektet dr att 1dnka ihop Farsta och Fagersjo gors stora
investeringar 1 nya parker, gangbanor och naturvard. De
berdknade investeringsutgifterna har dkat med ca 180 mnkr i
jamforelse med tidigare inriktningsbeslut 2016. Detta kan
forklaras med prisuppgangen pé entreprenader, 6kade
utredningskostnader pa grund av att inriktningen 1 projektet
dndrades frin angoring via Magelungsviagen till angoring via
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tvérgator, forvarv av fastigheten Farsta strand 4:3, GC- bro dver
spar och Magelungsvégen vilken bedoms kosta ca 60 mnkr och
mer kostsamma ledningsflyttar. Vidare beréknas
forséljningsinkomsterna minska nigot beroende pa en lagre
exploatering. Det stora investeringsbehovet i omradet gor att
projektets tickningsgrad blir lag. Trots detta bedoms projektet
kunna finansieras inom kontorets budget och skapa ett dverskott
till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

I detta tjansteutlatande gors ingen ytterligare markanvisning for
bostadsdndamal varfor det inte direkt kan ségas bidra till att
uppfylla stadens bostadsmal. Att mojliggora for en fristiende
forskola i omradet frigér dock utrymmen i de flerbostadshus
inom Primulas och Maxeras bestdnd som skulle ha inrymt
integrerade forskolor. Dessa kan nu inrymma ytterligare bostiader
eller lokaler for andra verksamheter, exempelvis en restaurang.

Den aktuella exploateringen tillfor ca 400 ldgenheter 1 hyresrétt
samt 400 lagenheter 1 bostadsrétt till Farsta Strand. Detta kan
stdllas 1 relation till att det 1 stadsdelen idag finns 1769 lagenheter
1 hyresritt, 764 1 bostadsritter och 286 bostdder med dganderitt.

Arbetsplatser och lokaler

Projektet planldaggs for 10 — 12 forskoleavdelningar vilket ger ca
35 arbetsplatser. Vidare berdknas lokaler for restaurang och
handel skapa ytterligare ca 10 arbetsplatser.

Miljo

Exploateringskontoret har tagit fram en dagvattenutredning som
inkluderar allmin platsmark och planomradet som helhet.
Byggaktorerna har tagit fram dagvattenutredningar for
kvartersmarken.

Sulfidberg har utretts inom allmén platsmark samt kvarter 3, 4
och 5. Resultatet visade pa forhdjda svavelhalter och att det finns
potentiellt sulfidférande bergmassor inom planomradet. Det
behover utredas vidare hur bergmassorna ska tas om hand i
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genomforandeskedet. Byggaktorerna ansvarar for att utreda
forekomst av sulfidberg inom kvartersmark.

P4 grund av hoga grundvattennivéer samt att en brygga ska
anldggas i projektet sa utreds vattenverksamhet i omradet. En
anmaélan ska tas fram for bryggan. Hur grundvattenbortledning
ska genomforas héller pa att utredas.

Miljoteknisk markundersokning har tagits fram av
Exploateringskontoret som inkluderade hela planomridet
forutom kvarter 1 och 2 dér en sddan redan hade tagits fram av
byggaktorerna Maxera och Familjebostédder.

Inom kvarter 1 och 2 visade resultatet att samtliga analyserade
prover underskrider Naturvardsverkets generella riktvarden for
fororenad mark, forutom for ett prov dir den uppmatta halten
ligger precis over riktvérdet for kinslig markanviandning (KM)
avseende polycykliska- aromatiska kolviten (PAH-H). Denna
halt kan dock ses som ovésentlig d& ovriga halter ligger under
KM, och medelhalten i omrédet avseende PAH-H ir ldngt under
riktvardet for KM. Det bedoms i rapporten att inga
saneringsatgarder krivs infor exploatering av omrédet.

Inom 6vriga omrdden har fororeningshalter uppmidtts 1 halter Gver
Naturvéardsverkets generella riktvirde for mindre kénslig
markanvéndning (MKM). Dessa punkter dr lokaliserade i norra
delen av undersokningsomrédet och i kanten till Magelungen
inom delomradena allmén platsmark och vég.

Infor exploateringen behdver kompletterande undersdkningar
utforas for att klassificera schaktmassor infér kommande
schaktarbeten. Da de patréiffade fororeningarna r ytliga och
framst forekommer inom den §versta metern antas det att dessa
kommer att saneras i samband med kommande schaktarbeten i
anldggningsskedet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta har utretts
under planprocessen. Eftersom projektet ligger strandnéra inom
ett omrdde med stora naturvirden sé har flera utredningar gjorts
for att se hur ianspraktagen gronyta kan minimeras och forlorade
naturvirden kompenseras. Bland annat har staden tagit fram en
naturvirdesinventering som redovisar planens konsekvenser.
Efter samrad har en kompletterande analys av spridningssamband
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for arter beroende av ek- och ddellovsmiljoer, samt
barrskogsmiljoer, tagits fram. Denna har medfort vissa
justeringar i planen till fordel for viktiga spridningskorridorer.

Inom projektet kommer framst ekologiska
kompensationsatgirder att foreslas, da det ar ekologiska vérden
som tas i ansprak. I spridningsanalysen foreslas ocksé olika
kompensationsatgirder for forlorade naturvarden och
spridningsfunktioner, dessa atgérder foreslés ligga till grund for
gronkompensationsatgérder inom projektet.

En viktig utgdngspunkt i utformningen av projektet ér att bevara
och minimera inverkan pé de livsmiljoer och ekosystem som
finns 1 omradet idag samt att vidta atgédrder for att minska
overgddningen av Magelungen genom att rena och fordrdja
dagvatten. Den nya bebyggelsen tillfor d&ven ljudddmpning fran
trafiken pa Magelungsvégen.

Daér virdefulla tradbestdnd forekommer finns anledning att
forstarka skogens parkegenskaper genom nya tilligg och gallring
av sly. Att skapa bittre atkomst till sjon genom en
strandpromenad dr grundlédggande 1 forslaget samt att fa en
koppling till intilliggande Fagersjoskogen genom en bro dver
jarnvégsspar och regional vig.

Hallbarhetskrav
Byggaktorer som ér aktiva i projektet ska ata sig att uppfylla kraven
enligt "Héllbarhetskrav vid byggande pé stadens mark i Stockholm”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hiansyn till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Tillgénglighetsfrigorna kommer att utredas 1 samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgingliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Paverkan pa barn
Markforvirvet syftar till att forvirva en fastighet omgiven av
gronska med syfte att uppfora en forskola i en gron miljo. I
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anslutning till forskolan kommer en lekplats att anldggas.
Sammantaget skapar projektet flera nya attraktiva miljoer for
barn.

Jamstalldhet

Ett jamstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstélldhetsanalys.

Var tredje ar genomfors en trygghetsmétning i Stockholms stad
och resultaten redovisas i rapporter uppdelat per
stadsdelsforvaltning samt en stadsovergripande rapport for hela
staden. I trygghetsmitningen 2020 beskrivs resultat for olika
grupper dir otryggheten kan tdnkas vara hogre
(https://start.stockholm/aktuellt/nyheter/2020/09/positiv-trend-i-
arets-trygghetsmatning/).

Enligt rapporten Trygghet i Farsta 2020 &r andelen som kénner
sig otrygga eller mycket otrygga 1 sitt bostadsomrade 19 %
kvinnor, 20 % dldre (65-79 ér) och 15 % utlandsfodda. Det kan
jdmforas med 14 % i den totala gruppen for Farsta. Andel som i
stor utstrdckning upplever att det finns problem med morka
omraden och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller i
anknytning till detta dr 16 % 1 den totala gruppen for Fagersjo
och 20% for hela Farsta. (Rapporten finns hér:
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-
och-fakta/undersokningar/trygeghetsmatningen/)

Det foreslagna markanvisningsomrédet dr i dag natur- och
parkmark. Gatubelysning finns ldngs med Fagelviksbacken och
Nykroppagatan men omrédet ér glest befolkat och upplevs som
0dsligt. Bostadsbebyggelsen och utbyggnaden av nya gator och
forbattrade GC- banor kommer att bidra till att befolka och lysa
upp omridet. Bedomningen é&r att projektet visentligen forbéttrar
tryggheten och skapar mer inkluderande miljer, platser.
Projektet gor att kopplingen mellan Farsta och Fagersj6 blir mer
vilkomnande under dygnets alla timmar vilket dr ett av projektets
huvudmal.


https://start.stockholm/aktuellt/nyheter/2020/09/positiv-trend-i-arets-trygghetsmatning/
https://start.stockholm/aktuellt/nyheter/2020/09/positiv-trend-i-arets-trygghetsmatning/
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/undersokningar/trygghetsmatningen/
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/undersokningar/trygghetsmatningen/

@; stockholms
stad

Godkannande av markférvarv for
forskoleandamal avseende fastigheten
Farsta strand 4:3 i Farsta.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Séderort Dnr E2022-04818
Sida 18 (19)

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst.

I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Samrad har
genomforts. Kontoret bedomer att arbetet med detaljplanen och
projektering fram till granskning kommer att paga i cirka 12
manader fran det att projekteringen har aterupptagits vilket
prelimindrt beddms kunna starta kvartal 1 2023. Mot bakgrund av
detta bedoms byggstart till ar 2025 och forsta inflyttning bedoms
till ar 2027.

Nista beslutstillfille infaller ndr markanvisning av forskolan ska
goras, prelimindrt kvartal 2 2023. Nér 6verenskommelse om
exploatering ska tridffas med exploatdren ska
exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminért ske kvartal 2 2024.

Risker och osakerheter
e Strandskydd och tillstdnd for vattenverksambhet.
Strandskydd- och vattenfragan kan komma att paverka
tidplanen da flera dispenser kommer att behdva sokas.
Den kan dven komma att paverka ekonomin da
exploateringen kan minska.

e Utbyggnadsordning
Utbyggnadsordning kan komma att paverka tidplanen.
Inriktningen &r att arbeta fran flera fronter 1
projektomradet.

e Det lokala dtgardsprogrammet
Utbyggnad av SVOAs atgérder inom ramen for det lokala
atgirdsprogrammet kan paverka projektets genomforande
1 samband med att olika atgdrder ska samordnas.
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e Fjarrviarme
Fjarrvirmefragan behdver ytterligare utredning vilket kan
paverka tidplanen. Utgangspunkten r att den ska hanteras
efter att projekteringen har aterupptagits.

e Sulfidberg
Forekomst av sulfidberg kan komma att pétraffas med
halter 6ver gransviardet som behover hanteras.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de kommer
aterkomma med besked om behov av bostidder enligt Lagen om
stod och service till vissa funktionshindrade och/eller
Socialtjanstlagen i projektet.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna i Farsta stadsdelsnamnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver SO miljoner kronor
har avstdmning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett vilbehovligt
tillskott av bostédder 1 stadsdelen samtidigt som det skapar en
sammanhéngande ldnk mellan Fagersjo och Farsta.

Den mark som anvisas dr idag naturmark. En forsiktig anpassning
ska gilla for exploateringen. Slutligt stallningstagande till
projektet dr under utformning i pdgdende planprocess.

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostédder och arbetsplatser 1 ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan 6ka bade trivseln
och tryggheten 1 omradet och bidra till en blandad stad.

Slut

Bilagor

1. Kopeavtal for fastigheten Farsta Strand 4:3

2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

3. Lonsamhetskalkyl for eventuell investering i1 forskola.
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