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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Fackverket 1 och Orby 4:1 i
Hogdalen till Fackverket AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder inom del av
fastigheten Fackverket 1 och Orby 4:1 till Fackverket AB, och
ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

2. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsnimnden
upprittar detaljplan f6r omréadet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Fackverket AB har inkommit med ansékan om markanvisning for
att bygga 30 hyresbostdder inom den egna tomtréttsfastigheten
Fackverket 1 samt inom del av den allméinna platsmarken inom
Orby 4:1 lings Sjdsavigen i Hogdalen se plats 2 i kartskiss pa
sida 4.

Exploateringsndmnden beslutade 2020-11-12 om markanvisning
pa tva ndrliggande platser langs Sjosavigen till Bergsundet
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Projekt nr 1 AB for totalt 100 lagenheter, se plats 1 och 3 i
kartskiss pé sida 4. Nu dr ocksd markanvisningsavtalet med
Fackverket AB klart och kan tas upp i exploateringsndmnden.
Stadsbyggnadsndmnden beslutade den 10 december 2020 om att
starta detaljplan for de tre platserna.

Sjosavégen ar i Oversiktsplanen utpekat som mojligt omrade for
stadsutveckling genom komplettering ldngs gatan.

Byggaktoren har valts genom direktanvisning, d4 exploateringen
till storsta delen dr inom deras befintliga tomtrétt.

Marken avses upplatas med tomtritt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Inriktningsbeslut for samtliga tre platser 1dngs Sjosavigen
fattades av Exploateringsnimnden 2020-11-12.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Exploateringskontoret stiller sig positivt till exploateringen
eftersom den skapar ett tillskott av bostadder 1 ett redan utvecklat
kollektivtrafikndra omrdde. Exploateringskontoret foreslér att
exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom del av
fastigheterna Fackverket 1 och Orby 4:1 till Fackverket AB och
ger kontoret 1 uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt
forslag i1 utlatandet.

Bakgrund till markanvisningen
Sjosavigen dr 1 oversiktsplanen utpekat som mojligt omrade for
stadsutveckling genom kompletteringar ldngs gatan.

En plats langs Sjosavigen, inom Fackverket 1 och viss
tillskottsmark fran stadens fastighet Orby 4:1, se plats 2 i kartbild
pa sida 4, foreslas direktanvisas till Fackverket AB.

Fackverket AB som &r tomtréttshavare till fastigheten Fackverket
1, har 2016-04-08 inkommit med ansdkan om markanvisning for
att bygga cirka 30 hyresbostidder inom den egna
tomtrittsfastigheten samt inom del av den allménna platsmarken
inom Orby 4:1. En fornyad ansdkan for samma plats har
inkommit frén bolaget 2021-04-06..
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Projektet foreslas omfatta hyresldgenheter om cirka 2 200 kvim
BOA.

Fackverket AB har inte tidigare fatt nagra markanvisningar.

En detaljplan frén 1954 omfattar nuvarande kvartersmark inom
tomtrittsfastigheten och en ca 4 m bred markremsa langs
Sjosavdagen, som ar utlagd som allmén plats for park. En
detaljplan fran 1953 omfattar gatumarken som &r utlagd som
allmén plats for gata.

I stadsdelen Hogdalen ér 58 % av ldgenheterna i flerbostadshusen
upplatna med hyresritt varav 44 % tillhor allminnyttan. I stads-
delen finns 298 sméhus och 2948 hyresldgenheter. Av bostdderna
i flerfamiljshus &r 14 % &r ettor, 37 % ar tvaor, 26 % treor och

13 % fyror eller storre. (statistik hamtad 2020-10-14,
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-
och-fakta/statistik/omradesfakta/)

Den aktuella platsen utgors till storsta del av tomtrittsfastighetens
gardsmark med berg i dagen, en iordningstilld uteplats och
parkeringsplatser. Inom den del av stadens mark som berors finns
en oxelallé, vilken ar 6nskvird att bevara. Om allén kommer att
paverkas av projektforslaget kriavs sannolikt dispens frén
biotopskyddet. Bolaget ska dé ersitta allén genom aterplantering
pa bolagets bekostnad.

Befintlig bebyggelse i omradet utgdrs till stor del av flerfamiljs-
hus byggda under 1950-talet. Vid Hogdalens centrum har pa
senare ar flera nybyggnadsprojekt genomforts och ytterligare
ndgra dr i planerings- och genomforandeskedet.

Langs Sjosavigen i kvarteret Bankskapet, strax norr om plats 1 i
kartbild pa sida 4, pagér byggnation av cirka 70 ligenheter. De
berdknas sta klara under 2022. Langre sdderut ldngs Sjosavéigen
vid Rangstaplan ldmnade exploateringsndmnden markanvisning
for bostdader 2012 och 2016. Detaljplanearbete padgar och
planerad byggstart dr under 2022.


https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/
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Kartbild med pm]ektforslagets lage i stadsdelen. Aktuell
markanvisning hdr dr vid plats 2

Tidigare beslut

Aktuellt tjinsteutlatande ar den andra redovisningen i detta
arende. I Exploateringsndmnden 2020-11-12 togs beslut om
markanvisning vid plats 1 och 3 till Bergsundet Projekt nr 1 AB
for totalt 100 l4genheter.

Stadsbyggnadsndmnden har haft drendet for beslut avseende
planldggning 2020-12-10.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av 20-30 ldgenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslér att 1dgenheterna ska upplatas
med hyresritt.
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Utsnitt ur skissforslag fran Fackverket A
markerat i brunt vid kv. Fackverket

Skissen 1 forslaget frdn Fackverket AB visar i stora drag
projektets utformning i detta tidiga skede. Exploateringens
innehall och utformning kommer att provas i1 planprocessen.
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Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r fran ndmndens beslut. Kontoret tecknar
markanvisningsavtal med Fackverket AB enligt detta utlatande.
Marken upplats med tomtrétt genom att tilldggsavtal till befintligt
tomtréttsavtal tecknas. Bilparkering ska 16sas inom kvartersmark
i underjordsgarage. Befintlig trddallé langs Sjosavigen ska i
mojligaste man bevaras, och om det inte kan ske ska den ersittas
genom aterplantering pa bolagets bekostnad. Breddning av
géngbanor ldngs Sjosavigen ska utredas.

Planbestallning

Exploateringen ingar i ett planarbete, Dnr 2020-14338, som
startats i december 2020. Nérmare innehdll och utformning
kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
De ekonomiska forutséttningarna for projektet som helhet har 1
detalj redovisats for Exploateringsndmnden i samband med

inriktningsbeslut och markanvisning till Bergsundet Projekt nr 1
AB den 2020-11-12.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och &vriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Den aktuella markanvisningen bidrar med cirka 20-30
hyresrittslagenheter och dverensstimmer med flera av stadens
mal:

e att markanvisa 10 000 ldgenheter under 2021

e att markanvisa 5000 hyresrétter

e prioritera byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen

Arbetsplatser och lokaler
Nagon offentlig service eller nya arbetsplatser planeras inte inom
ramen for projektet.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De miljokonsekven-
ser som bor utredas vidare vid planering av bebyggelsen ar:
mdjligheten att skapa fler rekreationsvirden i intilliggande
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gronytor, hur nya hus och deras placering forhaller sig till
omradets befintliga struktur som delvis utgor kulturhistoriskt
vérdefulla milj6er, buller, lokalt omhéndertagande av dagvatten,
risk for hoga vattenfléden och 6versvidmning vid skyfall samt
eventuell forekomst av markfororeningar.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande péverkan pa: Stockholms overgripande gron- och
blastruktur, ekologiska véirden, fornldmningar, luftkvalitet,
grundvatten, industrier eller annan stérande verksamhet,
luftburna kraftledningar. Projektet ligger inte i riskomrade for
oversvimning pa grund av hdjda vattennivaer for sjoar eller
Ostersjon. Projektet ar lokaliserat dér kollektiva kommunikat-
ioner finns tillgéngliga. Projektet dr inte lokaliserat i anslutning
till transportvég for farligt gods.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Den plats som nu foreslas for markanvisning for nya bostéder
utgdrs framst av gardsyta, berg i dagen och parkeringsplatser
inom Fackverket AB:s tomtréttsfastighet Fackverket 1. Viss
parkmark utmed Sjosavidgen kan komma att paverkas, bland
annat en tridallé. Parkomradet anvénds i ndgon man till
rekreation for lek, natur och hundrastning. Atgirder for att
kompensera ianspraktagen gronyta kommer att utredas under
planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pd stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
“Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hdnsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgédnglig och anviandbar
utemiljo.

Den mark som foreslas anvisas ér delvis kuperad och tillgédnglig-
hetsfragorna behover studeras under detaljplaneprocessen.
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Paverkan pa barn

I planeringen kommer barnperspektivet inkluderas, vilket bland
annat inbegriper att studera behovet av lekplatser och gronytor.
For barns mojlighet till lek dr det viktigt med bostadsnira
parkmiljoer och kompensationsatgiarder for minskad gronyta ska
utredas under planprocessen.

Jamstalldhet

Exploateringen ska genomforas inom ramen for Program for ett
Jjamstillt Stockholm 2018-2022. Kontoret har gjort en
jamstélldhetsanalys.

Trygghetsmétningen 2017 visar pa skillnader mellan konen. I
Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsomrade dir Hogdalen ingér 4r
andelen som en gang i manaden eller oftare under de senaste tolv
manaderna varit oroliga for att utséttas for ett brott av nagot slag
25 % kvinnor och 16 % méin. Andel som mycket ofta &r oroliga
for att kvélls- eller nattetid gd hem ifrdn den tunnelbanestation/
pendeltigsstation/tvirbanestation som ligger narmast dér de bor,
dérfor att de skulle kunna utséttas for ett brott av nigot slag eller
inte gor detta av oro for att utsattas for brott dr 15 % kvinnor och
7 % mén. Andel som 1 stor utstrickning upplever att det finns
problem med morka omraden och dalig belysning i sitt bostads-
omrdde eller anknytning till detta dr 26 % kvinnor och 19 % min.

Jamstdlldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljer, platser och kopplingar. Exempel pa
trygghetsskapande atgarder kan vara forbattrad belysning och
okad nédrvaro i det offentliga rummet.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnarlig gestaltning 1 samrad med
Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel och konstnirlig
gestaltning 1 genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagd i cirka 24
ménader. Mot bakgrund av detta planerar Fackverket AB sin
byggstart till ar 2023 och forsta inflyttning bedoms till ar 2025.
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Nasta beslutstillfdlle for exploateringsnamnden infaller prelimi-
ndrt kvartal 2 2023 nér 6verenskommelse om exploatering ska
traffas med bolaget och ett genomforandebeslut ska tas.

Risker och osakerheter

o Bebyggelsevolymen minskar pa grund av trdnga plats

e Fordyrade och forsenade ledningsflyttar

e Bilparkering i underjordiskt garage ér en utmaning pa grund
av det dr trangt

e Angdring ir en utmaning pa grund av det ir trangt

e Eventuella markféroreningar

Kommunikation
Stadsbyggnadskontoret har fattat beslut om att starta detaljplan
for omradet.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa funktions-
hindrade och/eller Socialtjidnstlagen i projektet.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantors stadsdels-
nimnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa projektet, det gar vél i linje med stadens
mal om att markanvisa nya bostédder i kollektivtrafiknéra omra-
den och att fa till bostéder i hyresritt. Kontoret kommer att soka
16sningar for att i mdjligaste man bevara befintlig tradallé.

Slut
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