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Markanvisning for bostader och
centrumandamal inom fastigheten
Gymnasten 1 i Tallkrogen till Gymnasten

1AB

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder och
centrumidndamal inom fastigheten Gymnasten 1 till Gymnasten
1 AB och ger exploateringskontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsnimnden
upprittar detaljplan f6r omréadet.
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Sammanfattning

Gymnasten 1 AB (nedan kallat bolaget) har inkommit med en
markanvisningsansokan inom ramen for sin befintliga tomtratt,
Gymnasten 1 i Tallkrogen inom Farsta stadsdelsomréde. Bolaget
onskar riva befintlig bebyggelse och bygga cirka 15 nya
hyresritter kombinerat med lokaler for centruméndamal.

Omradet ligger i ndra anslutning till Tallkrogens
tunnelbaneuppgéng.

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

Den totala projektutgiften for projektet bedoms inte bli hdgre dn
att beslut om investeringen kan fattas pa delegation inom
kontoret, det vill séga ldgre dn 10 miljoner kronor.
Projektutgifterna bedoms uppga till 1,3 miljoner kronor. Projektet
har inga projektinkomster.

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

Exploateringskontoret bedomer att projektet ligger vél i1 linje med
stadens inriktning om att bygga bostédder i kollektivtrafiknira
lage.

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget har inkommit med en markanvisningsansdkan inom
ramen for sin befintliga tomtratt 1 Tallkrogen, Gymnasten 1.
Bolaget onskar riva befintlig bebyggelse och bygga cirka 15 nya
hyresritter med centruméndamal. Bolaget dnskar inrymma
restaurang och butik i1 bottenvéning mot Victor Balcks Vig.

For omrédet giller en stadsplan fran ar 1934 enligt vilken
fastigheten ér avsedd for bostadsdndamal.
Stadsbyggnadsndmnden kan dock medgiva inredning av garage
samt lokaler for handel och lokaler for hantverk av mindre
omfattning. Tomtréttsavtalet medger bostads- och butiksdndamal.

Pé platsen finns i1 nuldget en befintlig byggnad vars éldre del
uppfordes pa 1940-talet och den nyare delen pa 1990-talet. I
nuldget inrymmer byggnaden tio studentldgenheter och en
restaurang. Bolaget anser att befintlig byggnad pé platsen &r 1
déligt skick och behdver rivas for att sedan ersittas med nya
lagenheter och lokaler.
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Bolaget har inga tidigare markanvisningar.

Markanvisningen &r en direktanvisning till bolaget, eftersom det
ar inom bolagets befintliga tomtréttsfastighet.
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Aktuellt markanvisningsomrdde markerat i rott.

Gymnasten 1 AB (org.nr. 556601-1036), foreslas anvisas mark
for ny bostadsbebyggelse om cirka 15 ldgenheter inom omradet.

Projektet kommer att finansieras genom bolaget C.M.G.
Danielson Fastighetsforvaltning AB, som har samma édgare som
Bolaget. C.M.G. Danielson Fastighetsforvaltning AB kommer
aven st som solidariskt ansvarig tillsammans med Bolaget.

En beddmning av Bolagets ekonomiska och organisatoriska
formaga har gjorts. Detta géller 4ven det solidariskt ansvariga
bolaget. Byggaktorens genomforandekraft, kvalitets- och
miljoprofil och 6vriga krav enligt stadens riktlinjer for
markanvisning har bedomts. Byggaktorens
genomforandeformaga har bedomts vara tillfredstillande.
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Tallkrogen byggdes ut pa 1930-talet och riknas till Stockholms
sé kallade traddgérdsstidder. Det finns totalt 2307 bostédder i
Tallkrogen. 56 procent av alla bostidder ar hyresritter och av
dessa tillhor 62 procent allmédnnyttan. Tre procent av alla
bostider dr utgdrs av bostadsritter och cirka 41 procent utgors av
dganderatter 1 form av smahus.

Tidigare beslut
Aktuellt tjansteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning
Markanvisningen géller nybyggnad av cirka 15 ldgenheter i

flerbostadshus. Kontoret foreslér att 1igenheterna ska upplatas
med hyresritt. Forslaget innehaller &ven en restaurang och en
lokal i bottenvaning samt en gemensamhetsyta.
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Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens riktlinjer for markanvisning.
Markanvisningen giller under en tid av tre ar fran ndmndens
beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utldtande.

Expertrddet har godkant drendet 2025-05-15.

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Projektbudgeten bedoms understiga 10 miljoner kronor varfor
inriktningsbeslut och genomférandebeslut bedoms kunna fattas
pa delegation inom kontoret.

Marken avses upplatas med tomtritt.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véintas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggandet av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har beddmt projektet utifrdn mal i stadens
budget, oversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

e 4000 bostader 1 inriktningsbeslut

e 2000 hyresritter i inriktningsbeslut

e markanvisa 1 000 bostidder i enlighet med 2013 éars
Stockholmsforhandling

e anvind den centrala stadens attraktionskraft

o mdjliggor virdeskapande kompletteringar

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential
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Den aktuella exploateringen avser cirka 15 ldgenheter 1 hyresrétt.
Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns 1293
lagenheter 1 hyresritt.

Social hallbarhet

Forslaget for projektet har potential att forstarka de sociala
védrdena pa platsen. Bland annat planeras lokal och restaurang i
bottenvaning med entréer mot gatan som kan bidra till 6kad
upplevd trygghet i omrédet. Befintlig bebyggelse ér 1 déligt skick.
En ny byggnad med hogre standard kan bidra till att lyfta
gaturummet och forbattra stadsbilden. Omréadet &r beldget i
nédrheten av parker och det finns god tillgang till rekreativa ytor
for de boende.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén 1 olika aldrar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. En jamstilldhetsanalys kommer att tas fram 1
samband med planarbetet.

Trygghetsmétningen 2023 visar pa skillnader mellan olika
malgrupper. Inom Farsta stadsdelsomrade anger 11 procent att de
kénner sig mycket otrygga i bostadsomradet och i stort sett aldrig
gér ut ensamma pa kvéllen av oro for att utséttas for brott, bland
kvinnor &dr den andelen 14 procent och bland dldre (66—79 éar) ér
det 16 procent.

I Farsta anger 14 procent att de i stor utstrickning upplever att det
finns problem med morka omraden och dalig belysning, varav 23
procent kvinnor.

Barn

All planering och fordndringar 1 den fysiska miljon som beror
barn ska bedrivas sd att barnrittsperspektivet belyses och beaktas.
I detta projekt bedémer kontoret att barn inte berors.

Tillgénglighet

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 for att skapa en tillgénglig och
anvandbar utemiljo.
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Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen.

Miljdmassig hallbarhet
Miljomaissiga bedomningar av forslaget har genomforts.

Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér bullersituationen, eventuell férekomst av
sulfidberg och risker for markfororeningar.

Platsen for projektet ligger inom ett bullerstort omrade dels fran
tunnelbanesparet intill och dels fran Victor Balcks vig.
Bullernivéerna uppgér till 60-65 dBA ekvivalent ljudniva inom
fastigheten och behover utredas vidare under planskedet.

Fastigheten ligger inom en kulturhistoriskt vardefull miljé men
riskerar inte att paverka landskapsbilden. Péaverkan pa stadsbilden
kommer dock behdva utredas vidare under planprocessen.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande péaverkan pa skyfall eller kolforraden dé ytan redan &r
hérdgjord. Projektet tar varken rekreativa eller ekologiska virden
i ansprak och péverkar inte den dvergripande gron- och
blastrukturen i nimnvérd grad.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Exploateringen ianspraktar ingen gronyta eller ytor med
rekreativa virden.

Hallbarhetskrav

Bolaget dtar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk méngfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp 1 Uppfo6ljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagd i cirka 24
mdnader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till &r 2027 och forsta inflyttning beddms till ar 2028.
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Detta ir sista beslutstillfallet for exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter
I detta tidiga skede av projektet kan enbart en dvergripande
beddmning av risker och osékerheter goras.

En av riskerna som foreligger ar att sulfidberg upptécks 1
samband med spriangning vilket kan leda till fordyrningar av
projektet for byggaktoren.

Det finns dven en risk att planarbetet forsenas pa grund av en mer
komplicerad planprocess én forvéntat. Fragor som medfor risk ér:
e Bullerproblem

e Osédkra markforhéllanden

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret.

Stadsdels- och socialforvaltning har uttryckt att de inte har behov
av bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.
Byggaktoren dr informerad om stadsdelsforvaltningens onskemal.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna 1 Farsta stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostider 1 ett bra kommunikationsléage,

samtidigt som det kan 0ka béde trivseln och tryggheten i omradet
och bidra till en blandad stad.

Slut
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