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Planbeskrivning

Detaljplan for Fagersjo 4:1 m.fl. i stadsdelen Fagers;jo,
S-Dp 2015-04164-54
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Planomradets lage i Fagersjo markerat med rod figur.

Stadsbyggnadskontoret

Fleminggatan 4

Box 8314

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 27 300
stadsbyggnadskontoret@stockholm.se
stockholm.se



Godkant dokument - Madeleine Lundback, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2017-12-12, Dnr 2015-04164

-
@

Stockholms
stad

Samradshandling
Dnr 2015-04164-54
Sida 2 (35)

Sammanfattning

Detaljplanen syftar till att mojliggora fyra smahusfastigheter
genom avstyckning fran befintlig tomt, samt 6verforing av mark
for angoring. Planforslaget sdkerstiller dven befintlig fri passage
langs strandlinjen.

Det foreslagna planomradet ar beldget mellan Havsornsviagen och
sjon Magelungen i Fagersjo och innefattar till stor del en privat
inhdgnad tomt bestdende av fastigheterna Fagersjo 4:1, Fagersjo
4:2 och Hojdkurvan 5. Tomten innefattar i dagsliaget planlagd
kvartersmark samt parkmark. Pa tomten star ett storre
enbostadshus i tva vaningar uppfort 1911-1912. Resterande delar
av planomréadet, tillhérande fastigheten Farsta 2:1, utgors av sjon
Magelungen, strandpromenad ldngs Magelungen samt en mindre
del kvartersmark vid Havsdrnsvdgen som anvénds for angoring.
Tomten &r privatidgd och fastigheten Farsta 2:1 dgs av
Stockholms stad.

Foreslagen bebyggelse utgdrs av fyra friliggande enbostadshus.
Bebyggelsen ska utformas med vita putsfasader och tak av
morkgra eller svart plat som ansluter till karaktdrsdrag hos
befintligt hus. Inslag av trd i fasad far utforas. En omsorgsfull
gestaltning av ny bebyggelse dr angelidgen dels da platsen
angrinsar allmén strandpromenad och dels dé befintlig tomt
bedoms vérdefull ur ett kulturhistoriskt perspektiv.

Fastighetsindelningsbestammelser

Planens fastighetsindelningsbestimmelser innebér att kommande
lantméteriforréttning ska folja planhandlingarna och att flera
provningar som lantméterimyndigheten normalt gor avgors 1
detaljplanen. Syftet med inrdttande av fastighetsindelnings-
bestammelser ar att sdkra lamplig fastighetsindelning.

Miljobedomning

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomférande
inte kan antas medfora sadan betydande miljopaverkan som
asyftas i PBL eller MB att en miljobedomning behdver goras.

Foreslagen bebyggelse ér beldgen inom strandskyddsomrade. En
forutséttning for projektet ar att strandskyddsdispens kan medges
inom planomrédet, dd strandskydd &terintrdder vid ny plan-

laggning. Stadsbyggnadskontoret bedomer att ett upphdvande av
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strandskyddet i berorda delar &r motiverat utifrdn de sarskilda
skél som anges i miljobalken.

Tidplan
Detaljplanen hanteras med standardforfarande.

Plansamrid 19 december 2017 — 6 februari 2018
Granskning Kvartal 3 2018
Antagande Kvartal 4 2018
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Inledning
Handlingar

Planhandlingar

Planforslaget bestar av plankarta med bestimmelser. Dér hojder
forekommer redovisas dessa 1 hojdsystemet RH2000. Till planen
hor denna planbeskrivning.

Till granskningsskedet ska en karta med slutlig redovisning av
fastighetsindelningsbestimmelser och réttighetsomraden tas fram
som ett komplement till plankartan.

Utredningar

Utredningar som tagits fram under planarbetet dr

— PM: Planférslagets forhallande till ekologiska vdrden och till
strandskyddet (Ekologigruppen, 2017-03-31)

— Villa Lovdala (Lundin) - trddgardsantikvarisk
forundersokning (Hus och Gronska, 2017-09-05)

—  VA-utredning (Seth von Dardel, 2017-10-23)

Medverkande

Planen &r framtagen av Erik Thurell pd stadsbyggnadskontoret. I
ovrigt har Therese Ericsson (projektutvecklare pa
exploateringskontoret), Micael Johansson (forrédttningslantmaétare
pa lantmiterimyndigheten) samt Anne-Marie Wallbom
(kartingenjor pa stadsbyggnadskontoret) medverkat i planarbetet.

Ovriga medverkande #r privat fastighetsiigare till befintlig tomt,
fastighetsdgarens plankonsult Goran Sarnholm, samt Lumen
arkitekter.

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till att mojliggora fyra smahusfastigheter
genom avstyckning fran befintlig tomt, samt overforing av mark
for angoring. Planforslaget sdkerstiller dven befintlig fri passage
langs strandlinjen. En forutséttning for projektet ar att
strandskyddsdispens kan medges inom planomradet, da
strandskydd aterintrader vid ny planldggning.

Plandata

Det foreslagna planomradet &r beldget i ett smdhusomréde i
Fagersjo och innefattar till stor del en inhdgnad tomt, privatigd,
bestdende av fastigheterna Fagersjo 4:1, Fagersjo 4:2 och
Hoéjdkurvan 5. Delar av tomten tillhor kvarteret Hojdkurvan. P
tomten stér ett storre enbostadshus 1 tvd viningar uppfort 1911-
1912.
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Inhagnad tomt markerad med bla farg, bestaende av fastigheterna
(fran vanster réaknat) Fagersjo 4:1, Fagersjo 4:2 samt Hojdkurvan 5.

Resterande delar av planomrédet, tillhdrande fastigheten Farsta
2:1, utgodrs av sjon Magelungen, strandpromenad ldngs
Magelungen samt en mindre del kvartersmark vid
Havsornsvégen. Farsta 2:1 dgs av Stockholms stad.

Totalt omfattar planomradet cirka 9 500 m?, varav tomten utgér
cirka 5 000 m?. Planomradet r avgrinsat mot sjon Magelungen i
sOder, strandpark med anlagd lekplats 1 véster, Havsornsvigen
och parkmark 1 norr samt mot smahusbebyggelse inom
fastigheterna Hojdkurvan 2, Hojdkurvan 3 och Héjdkurvan 4 1
kvarteret Hojdkurvan i ster. Omradet ligger cirka 2 km frn
Hokardngen tunnelbanestation och cirka 2,5 km fran Farsta
tunnelbanestation.
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MAGELUNGEN

R&d markering utgor foreslagen planomradesgrans. Befintlig tomt inom vitstreckat
omrade.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Planforslaget ar forenligt med gillande Promenadstaden —
Oversiktsplan for Stockholm (antagen 15 mars 2010) dér
planomrédet &r markerat som gles stadsbebyggelse.

Detaljplan

For omréddet giller detaljplan Stadsplan for Fagers;jo,
radshusdelen P1. 5620 (antagen 1963-11-25) vars
genomforandetid har 16pt ut. Géllande plan foreskriver
markanvandning for bostadsdndamal, park samt vattenomrade.
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Planmosaik med féreslaget planomrade inom réd figur.

Detaljplanen har endast delvis genomforts inom foreslaget
planomrdde; parkmarken inom tomten &r inte utférd. Staden har, i
en ansokan fran ar 2008 om planindring for Fagersjo 4:1 m.fl.,
emellertid inte haft avsikt att 16sa in den resterande parkmarken. I
ansokan foreslés att gillande detaljplan dndras i1 detta avseende;
att aktuell planlagd parkmark kan verforas till planlagd
kvartersmark.

Parkmark inom gult streckat omrade. Resterande mark inom tomt
utgors av kvartersmark.
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Fastighetsindelningsbestammelser

Inom planomradet géller fastighetsindelningsbestimmelser,
registrerade som tomtindelning, akt B250/1968, faststilld
1968-11-26. Forslag till tomtindelning har ej genomforts fullt ut.

Kommunala beslut i 6vrigt

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2017-02-02, § 10, att ge
stadsbyggnadskontoret i uppdrag att pabdrja planarbete for
Fagersjo 4:1 m.fl.

Strandskydd

Planomradet omfattas av det generella strandskyddet

som géller 100 meter fran strandkanten, bade pa land och 1
vatten. Strandskyddet syftar till att trygga forutsattningarna for
det rorliga friluftslivet och bevara goda livsvillkor for djur- och
vaxtliv. I dag ar storre delen av det strandskyddade omréadet
ianspraktaget for privat bostadstomt, som avgrinsas vil med héick
och staket mot en allmén strandpromenad. En forutséttning for
planforslaget ar att strandskyddsdispens kan medges inom
planomrédet, da strandskyddet aterintrader automatiskt nér en
detaljplan upphévs eller ersitts (7 kap. 18 g § miljobalken).
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For att dispens ska kunna beviljas géller generellt att
allménhetens tillgdng till strandomréden inte far forsdmras.
Likasé far livsvillkoren for véxt- och djurlivet inte viasentligt
fordndras. Om detta uppfylls finns mojlighet till upphivande av
eller dispens frén strandskyddet om ocksd nagot av de sdrskilda
skélen uppfylls; enligt 4 kap. 17 § PBL far kommunen upphiva
strandskydd 1 en detaljplan om ett eller flera sérskilda skél
foreligger enligt 7 kap. 18 ¢ § miljobalken:

"Strandskyddet inom ett omrade far endast upphdvas om
omrddet:

1. redan har tagits i ansprak pd ett sditt som gor att det saknar
betydelse for strandskyddets syften,

2. genom en vdg, jarnvdg, bebyggelse, verksamhet eller annan
exploatering dr vdl avskilt fran omrddet ndrmast strandlinjen,
3. behdvs for en anldggning som for sin funktion maste ligga vid
vattnet och behovet inte kan tillgodoses utanfér omradet,

4. behdvs for att utvidga en pdgdende verksamhet och
utvidgningen inte kan genomforas utanfér omrddet,

5. behéver tas i ansprdk for att tillgodose ett angeldiget allmdnt
intresse som inte kan tillgodoses utanfor omrddet, eller

6. behover tas i ansprak for att tillgodose ett annat mycket
angeldget intresse.

Om ett nytt detaljplaneforslag forutsétter ett upphdvande av
strandskyddet sker en provning inom ramen for planprocessen
om det dr motiverat utifran de sérskilda skélen.

Pagaende planer i naromradet

Sydost om planomradet pagar ett storre detaljplanearbete (samrad
berdknat 2018) som syftar till att utveckla Magelungens strand
till en sammankopplande urban ldnk mellan stadsdelarna Farsta
och Fagersjo. Planforslaget omfattar cirka 750-1 000 bostédder 1
blandade upplatelseformer.

I dagslédget fors en dialog kring Fagersjos framtid pa initiativ av
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret tillsammans
med Familjebostider. I dialogen studeras strategiska samband
mellan Fagersjo och Farsta. Under dialogen har bl.a. kopplingen
langs sjon Magelungen ansetts viktig att bevara och utveckla.
Dialogmoéten med allménheten har dgt rum 1 november 2017.
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Forutsattningar
Natur

Mark och vegetation

Marken inom planomradet bestér av anldggningar, grismark och
tradgérdsodlingar. Delar av marken dr 6vervuxna anldggningar
dér gréds och ogrés tacker plattor och grus. Tradgérdsodlingarna
utgors periodvis av barmark eller odlade gronsaker. I vister finns
en uppvuxen thujahick. I norr finns tva unga planterade
appeltrdd, och pa ostra delen av tomten star tolv fullvuxna trad
varav sex stycken ir ekar.

Naturvarden

Planomradet ingar i stadens grona infrastruktur; delvis med
funktion som spridningszon och delvis med funktion som
kidrnomrade. Inom planomradet finns ocksé karterat (ar 2007)
viardefullt ekomride pé Ostra delen av tomten; klass 3 (den lagsta
klassen). En del ekar avverkades dock inom planomradet runt ar
2014, vilket delvis gor ekkarteringen inaktuell. Ekarna
avverkades da de var for titt planterade och skuggade befintligt
hus. Planomradet ingér dven i habitatnitverk for eklevande arter,
groddjur, samt for barrskogsfagel.

Rekreation och friluftsliv

Gatu- och fastighetskontoret ansokte ar 2004 om planidndring for
fastigheterna Fagersjo 4:1, Fagersjo 4:2 och Hojdkurvan 5 med
syftet att mojliggdra en strandpromenad. 2007 genomfordes
fastighetsregleringen som innebar att en cirka tre meter bred
strandremsa overfordes fran Fagersjo 4:1 till Farsta 2:1 vilket
mdjliggjorde anldggandet av strandpromenaden. Fore
fastighetsregleringen gick tomten hela vigen ner till strandlinjen.
Staden 16ste in strandremsan och byggandet av
strandpromenaden fardigstéilldes 2008.
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Strandpromenaden utmed tomtgrans, vy mot sydést.  Hack till vanster i bild, strandlinje till hoger i bild.

Intill planomrédets véstra- och nordvistra del finns en 14gt
beldgen strandpark i kontakt med ett sammanhdngande parkstrak
utefter stranden, dir bl.a. ovan ndmnd strandpromenad ingér.
Strandparken, med en lekplats beldgen invid tomtgréinsen,
striacker sig visterut ldngs sjon Magelungen och vidare mot
Régsveds friomréde.

Anlagd parkmark intill tomten. Vy mot norddst. Lekplatsen. | bakgrunden kan befintlig byggnad pa tomten skonjas.
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Geotekniska forhallanden

Markférhallanden

Planomradet utgdrs av berg i dagen, morin och lera. Marken ar
kuperad och varierar frdn +21 meter 6ver havet vid strandlinjen
till +31 meter 6ver havet i planomradets norddstra del.

Hydrologiska forhallanden

Miljdkvalitetsnormer for vatten

Planomradet ar beldget inom avrinningsomradet for Magelungen
(SE657041-163174). Enligt VISS (Vatteninformationssystem
Sverige) oktober 2017 dr den ekologiska statusen for Magelungen
otillfredsstéllande. Enligt miljokvalitetsnormen ska god
ekologisk status uppnas till ar 2027. Kemisk ytvattenstatus for
Magelungen klassas till ’God”, med undantag for bromerad
difenyleter och kvicksilver.

Oversvamningsrisker

Omradets nérhet till Magelungen innebér en risk for
oversvimning. Oversvimningskarteringar frin Myndigheten for
Samhallsskydd och Beredskap (MSB) visar att delar av
planomréddet Gversvimmas gillande Tyresans 100-arsniva. For
Magelungen giller en rekommenderad ldgsta niva for
grundldggning av ny bebyggelse, som utgors av enstaka
byggnader, pa +21,9 meter for ett 100-arsflode (Lansstyrelsen
Stockholm, 2017). Grundldggningsnivén &r dér den lagsta
punkten for grundkonstruktionen pa en byggnad ar beldgen.
Kallare fir uppforas under denna hdjd men bor dé goras téta.

‘?\)
_c,
Havsg, Suage;,

Morkblatt visar Magelungens férandrade vattenniva vid ett 100-
arsflode. Befintlig tomt inom rod figur.
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Dagvatten

Vattendirektivet sdger att ”inga vatten far forsdmras”, vilket
medfOr att inga halter av fororeningar bor 6ka och framforallt inte
ndringsdmnen och miljogifter dér det redan finns en kénd
miljoproblematik.

Dagvattnet leds i1 dag ytligt 6ver planomradet 1 norra delen mot
befintligt hus och vidare s6derut mot Magelungen. Dagvattnet
frdn gator och omgivande fastigheter leds via en 300 mm
betongledning direkt till ett utlopp i Magelungen. Ledningen &r
lagd intill radhusomradet (utanfor planomradet) i véstra delen av
parkomrédet.

Planomradet bestar i dag till storsta delen av gronyta bortsett fran
en bit av nuvarande infart samt en grusgidng och en plattséttning
runt en swimmingpool. D& swimmingpoolen magasinerar vatten
rdknas denna yta som gronyta.

Befintlig bebyggelse

Bebyggelse i naromradet

Planomradet angrénsar till tre befintliga villatomter i dster inom
kvarteret Hojdkurvan. Nordost om ligger kvarteret Tradkorset.
Béda kvarteren utgdrs av villatomter med traddgardar. Nordvést
om planomradet finns ett storre radhusomrade inom kvarteren
Diagrammet och Cirkelbdgen, och norr om planomradet star tre
flerbostadshus inom kvarteren Mattstocken och Teodoliten.
Sammantaget omgérdas planomradet av olika
stadsbyggnadskaraktérer; smahus, radhusbebyggelse och
punkthus.

Bebyggelse inom planomradet

Pé en hojd inom tomten stér ett storre enbostadshus i tva vaningar
samt inredd vind uppfort 1911-1912. Huset har en arbetad och
vilbevarad exterior, med inslag av savil jugend som
nationalromantik. Byggnaden hor i dag till en av f kvarvarande
villor 1 S6dertorns villastad med tidstypiska detaljer.
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Foto taget fran strandpromenaden. Befintlig byggnad ses
pa hojden i bakgrunden.

Tradgard

Till tomten hor en stor och kuperad tridgard ned mot sjon
Magelungen 1 sdder. Tomtens trddgérd utgors till stor del av
Oppna grasmattor och en del traddgardsodlingar. Tradgarden
rymmer dven en dldre anlagd pergola ldngs vistra tomtgréansen,
en poolanldggning fran 1930-talet, en traddgérdsmur, en
stentrappa samt en omgivande héck runt tomten. Inom tomtens
oOstra del star bl.a. tolv fullvuxna triad, varav sex stycken &r ekar,
och inom den nordvéstra delen finns dels tva dldre frukttrdd och
dels nigra yngre frukttrad.

7- Lot T g

2 7

Del av tradgarden med Magelungen uppe till vanster. Vy mot sydvast.
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Landskapsbild/stadsbild

Omradet utgdr en del av villabebyggelsen langs sjon Magelungen
och préglas av befintlig byggnad beldgen pa en hojd inom tomten
samt den kuperade tomtens stora traidgard ned mot vattnet i soder.
Marken vister om planomradet utgors av en strandpark som
skdrmas av fran tomten med hogresta trid. I soder, 1angs med
tomtgrinsen, gar en strandpromenad utmed sjon Magelungen. |
norr kan befintlig byggnad skonjas frdn Havsornsvagen.
Planomradet griansar mot villabebyggelse inom kvarteret
Hoéjdkurvan i dster.

Kulturhistoriskt vardefull miljé

Fastigheterna Fagersjo 4:1 och 4:2 &r kulturhistoriskt
gronklassificerade d.v.s. de dr fastigheter med bebyggelse som dr
sarskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller
konstnirlig synpunkt. I Riksantikvariedmbetets bebyggelse-
register bedoms tomtens byggnad ha stadsbyggnadshistoriska och
samhéllshistoriska virden som ett véilbevarat exempel pa den
tidiga bebyggelsen i Sodertorns villastad.

Till fastigheten hor ocksa en stor och kuperad traddgard ned mot
sjon Magelungen i séder med grusgingar, gjutna trappor i
betong, en pergola, en dvervéxt tennisbana, en swimmingpool av
dldre datum samt terrassmur med mera. Tradgardens
miljoskapande och tradgérdshistoriska vérden bidrar till
fastighetens kulturhistoriska vérde.

Swimmingpool. Foto taget mot Magelungen.

Fornminne
Planomradet rymmer inga fornminnen.
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Offentlig service

Skola och forskola

Nirmaste forskola dr Appelgarden (kommunal), cirka 150 meter
Oster om planomradet. Fagersjoskolan (kommunal) med
arskurserna F-6 &r beldgen cirka 700 meter sydost om
planomradet.

Kommersiell service
Dagligvaruhandel dr beldgen cirka 800 meter sydost om
planomradet.

Gator och trafik

Gatunat och trafik

Planomradet gréansar till Havsdrnsvégen i norr. Trafikméngden pa
Havsornsvéigen har uppmiitts till cirka 1 400 fordon per
arsmedeldygn (2014), varav andelen tunga transporter ar 13 %.

Parkering och angdring
Bilar och cyklar parkeras inne pd tomtmark.

Angoring till befintlig tomt sker via Havsornsvégen. For att nd
Havsornsvigen maste bilar i dagsldget kora over en bit
kvartersmark, som sluttar nedat tomten, beligen mellan tomten
och vigen. Kvartersmarken tillhor fastigheten Farsta 2:1 och dgs
av Stockholms stad.

S

Befintlig in/utfart. Foto taget fran Havsodrnsvagen.
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Bakgrund angéring

Nar géllande detaljplan uppréttades pa 1960-talet fanns en
intention att &ndra Havsornsvégens strackning och bl.a.
dimensionera vigen for att medge busstrafik. Vigen som gick
direkt utanfor tomten dndrade strickning och bytte namn fran
Vildandsvégen till Havsornsvdgen. En mindre trianguldr markbit
uppstod i och med den nya vigens strackning, vilket foranledde
att tomtens ursprungliga in/utfart hamnade langre fran vigen
samt att nya hojdforhdllanden uppstod d& den nya strickningen
resulterade i en hogre beldgen vigbana. I detaljplanen lades
prickad kvartersmark ut for markbiten mellan tomten och
Havsornsvigen. Angdring till och fran tomten behdvde saledes
ske Over en bit kvartersmark som inte tillhdrde tomten. I
tomtindelning fran 1968-11-26 faststilldes att markbiten skulle
ingd 1 tomten. Forslag till tomtindelning har dock ej genomforts
fullt ut.

Utsnitt fran gallande detaljplan. Vildandsvagens aldre strackning
markerad med rédstreckade linjer. Ljusrdd figur visar del av féreslaget
planomrade.

Gang- och cykeltrafik
Langs Havsornsvigens bada sidor finns trottoarer for gaende.
Cykelbanor saknas.

Kollektivtrafik

Nérmaste busshallplats dr Skrattmasvégen pa Havsornsvégen,
cirka 90 meter norr om planomradet. Harifran gar buss 165 mot
Liljeholmen eller Farsta. I rusningstid avgar buss mot Farsta
centrum var 10:e minut. Resan tar drygt 15 minuter. I Farsta
centrum kan byte ske till tunnelbanans grona linje 18 mot Alvik
eller Villingby.
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Storningar och risker

Fororenad mark

Miljoforvaltningen har ingen kinnedom om markf6roreningar pa
platsen och bedomer att det inte finns behov av ytterligare
utredningar av markfororeningar.

Buller

Planomradet dr inte bullerutsatt. Ljudnivén enligt stadens
bullerkarta &r 40-50 dBA ekvivalent ljudniva. Miljoforvaltningen
bedomer att det inte behdvs ndgon bullerutredning da
ekvivalentnivderna understiger riktvirdena med minst 5 dBA.

Planforslag

I planforslaget foreslas fyra nya fastigheter (Fgh B-E) bildas
genom avstyckning fran befintlig tomt. Avstyckningen foreslas
ske pa den vistra delen av stamfastigheten Fagersjo 4:1.

it g
Inom planomradet: till vanster de fyra nya tomterna (Fgh B-E) som nas
via en skaftvag (inom rétt). Till hdger stamfastigheten Fagersjo 4:1
(Fgh A).
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Fastighetsindelning

Kvartersmarkens indelning i fastigheter samt de planerade
fastigheternas behov av réttigheter regleras genom inférande av
fastighetsindelningsbestimmelser i detaljplanen. Planens
fastighetsindelningsbestimmelser innebar att kommande
lantméteriforréttning ska folja planhandlingarna och att flera av
de provningar som lantméterimyndigheten normalt gor avgors i
detaljplanen.

Syftet med inrdttande av fastighetsindelningsbestimmelser &r att
sakra lamplig fastighetsindelning.

Fastighetsindelningsbestdmmelser bor tillimpas ndr en viss
losning for fastighetsindelningen efterstrdvas eller ndr det finns
behov av att bestdmma en fastighetsindelning (Boverket).

Skalet till att infora fastighetsindelningsbestimmelser i plan-
forslaget &r att underlitta detaljplanens genomforande.

Lamplighetsfragan provas i ett tidigt stadium for att det ska bli
klargjort att fastigheterna kan bildas pa avsett sétt sa att det finns
forutsittningar att genomfora detaljplanen.

Ny bebyggelse

Inom kvartersmarken foreslas anvindningen [B,]; bostider,
friliggande enbostadshus. Bostadsbyggnads bottenyta fér inte
overstiga 120 m” for fastigheter B-E. P4 stamfastigheten A, dér
befintlig byggnad stér i dag, far bostadsbyggnads bottenyta inte
overstiga 190 m”. Samtliga tomter belastas av
gemensamhetsanldggning som utgors av skaftvig for att klara en
tomtyta om minst 600 m”.



Godkant dokument - Madeleine Lundback, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2017-12-12, Dnr 2015-04164

-
@

Stockholms
stad

Samradshandling
Dnr 2015-04164-54
Sida 21 (35)

lllustrationsplan med nya fastigheter. Exempel pa placering av
byggnader. R&d linje visar pa befintlig tomtgrans. Lumen arkitekter,
2017.

Planen innebir ingen fordndring av gillande bostadsanvédndning.
Befintlig byggnad bekriftas.

Garage, forrad och véxthus till en yta om maximalt 30 m” och en
hogsta byggnadsh6jd om 3 meter far uppforas inom kvartersmark
per fastighet. Utdver detta fir skdrmtak finnas.

Utokad bygglovsplikt infors som bestimmelse for atgérder som
avses 1 PBL (2010:900) 9 kap. 4 a-4 ¢ §§, sdsom attefallshus och
friggebodar. Skil till utokad bygglovsplikt beror dels pa befintlig
tomts tradgdrdshistoriska véarden och dels dé foreslagna
avstyckningstomter inte lampar sig ytméssigt.

Gestaltningsprinciper

Bebyggelse

Foreslagen bostadsbebyggelse ges mojlighet att skapa en
sammanhéllen milj6 pd den véstra delen av befintlig tomt dér
fasader och tak foljer det befintliga husets farger och delvis i
material. Ny bostadsbebyggelse ska utformas med vita
putsfasader och tak av morkgra eller svart plat som ansluter till
karaktédrsdrag hos befintligt hus [f]. Inslag av trd i fasad far
utforas [f]. En omsorgsfull gestaltning av ny bebyggelse ar
angeldgen dels d4 platsen angréansar allmén strandpromenad och
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dels da befintlig byggnad och omgivande traidgard bedoms ha
stadsbyggnads- och traddgardshistoriska virden.

For de nedersta avstyckningstomterna D och E sitts hogsta
nockhdjd i meter 6ver nollplanet till 30,2 meter for
bostadsbebyggelse. For de vre avstyckningstomterna B och C
infors hogsta nockhdjd 1 meter 6ver nollplanet till 30,7 respektive
31,7 meter for bostadsbebyggelse. En minsta respektive storsta
taklutning 1 grader mellan 7-35 inf6rs 4ven som bestimmelse for
alla avstyckningstomter. For stamfastigheten A sétts hogsta
nockhdjd 1 meter dver nollplanet till 40 meter for
bostadsbebyggelse. En minsta respektive storsta taklutning i
grader mellan 35-45 inf6rs dven som bestdimmelse.

Hogsta vaningsantal illustreras med tva véningar pa plankarta.

Pé plankartan infOrs att hick ska finnas mellan kvartersmark och
allmén platsmark inom planomradet. Motivet till val av
bestimmelse utgér fran att tydliggdra gransen mellan privata
fastigheter och allmén platsmark utmed Magelungen.

En stodmur foreslas langs skaftvigens Ostra sida mot
stamfastighetens tomtgrans med syftet att stodja den brant
slantande marken.

Magelungen

Utsnitt for sektioner, Lumen arkitekter 2017. Se nasta sida.
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Park och vattenomraden

Park

Allménheten har 1 dag tillgang till strandlinjen genom den
strandpromenad, tydligt avskild fran angréinsande tomt med
staket och hiackplantering, som tidigare anlagts av kommunen.
Promenaden garanterar fri passage lings strandlinjen forbi
planomradet. Pa plankartan sidkerstills befintlig fri passage
genom anviandningsbestimmelse [PARK]. Syftet dr att se till att
strandpromenaden upplevs som allmén dven i framtiden.

Vattenomrade

Planomradet omfattar delar av vattenomrade inom fastigheten
Farsta 2:1. Pa plankartan anges anvindningsbestimmelse oppet
vattenomrade [ W] vilket bedoms vara lampligt utifran rekreativa
och ekologiska syften.

Gator och trafik

Angoring och parkering

En mindre del kvartersmark inom fastigheten Farsta 2:1, mellan
befintlig tomt och Havsdrnsvégen, verfors till stamfastigheten
Fagersjo 4:1. Del av marken foresléds utgéra angdring till
stamfastigheten och de fyra foreslagna tomterna. Syftet med
markdverforingen ér att sdkra angoring for dels befintlig tomt och
dels for de fyra foreslagna avstyckningstomterna.

Foreslagna tomter nas via en skaftvig. I plankarta fors detta in
som markreservat for réttighetsomrade; marken ska vara
tillgdnglig for gemensamhetsanldggning for angdring [a;]. |
gemensamhetsanldggningen ska fastigheterna A-E delta. P4
plankartan infors foreskriven hojd 6ver nollplanet som
bestimmelse for att sékerstélla skaftvigens lutningsforhdllanden.

Parkering
Bilar och cyklar parkeras inne pa tomtmark.

Tillganglighet

Vid nybyggnad ska bebyggelse utformas enligt gédllande krav pa
anpassning for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Da detaljplanen mojliggor att hardgjorda ytor tillkommer bedoms
det som nédvandigt med bade rening och f6rdrojning av
dagvattnet. En utredning om dagvatten har tagits fram (2017-10-
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23) dar det foreslas Oppna dagvattenmagasin som bestar av
regntradgardar; rabatter som kan oversvimmas och filtrera och
rena dagvatten alternativt nedsidnkta oversvimningsytor. Pa detta
sitt kan ytorna fa flera anvindningsomréden och bli ett estetiskt
och ekologiskt viardefullt objekt pa fastighetsmarken.

Grona Oppna fordréjningsmagasin bor anvéndas eftersom rening
av dagvattnet da kan ske bade genom infiltration och genom
sedimentation. I regnbdddar sker dven rening av vaxtligheten som
binder och bryter ner fororeningar. Andra mojliga 16sningar ér
makadammagasin eller underjordiska magasin, bl.a. en 30 m’ stor
stenbadd som utgor underlag till tidigare anlagd tennisbana.

Genom att magasinens yta kan hilla 28 m’ vatten kommer denna
vattenmassa att infiltreras pa plats utan att né recipienten. Detta
innebdr att innan vattnet nar recipienten har fororeningarna
infiltrerats genom perkolation, sedimenterats och renats av
vaxtligheten.

Pa plankarta infors bestimmelse om att marken ska vara
tillgdnglig for gemensamhetsanldggning for hantering av
dagvatten [a;]. I gemensamhetsanldggningen ska fastigheterna B-
E delta.

Oppna fordréjningsmagasin
for dagvatten

Utlopp fran planomrade

Forslag pa 6ppna fordrojningsmagasin for dagvatten. Bild fran VA-utredning (2017-10-23).
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Tekniska ledningar
Gemensamhetsanldggning inréttas for teknisk anslutning [a3]. I
gemensamhetsanldggningen ska fastigheterna B-E delta.

El- och tele
El- och teleledningar finns i Havsérnsvagen.

Vattenférsérjning, spillvatten

Nya byggnader kopplas till befintliga vatten- och
spillvattenledningar som finns i Havsdrnsvdgen och vid vistra
tomtgransen.

Avfallshantering

Soputrymmen ska anordnas inom kvartersmark. Avfallskérl ska
placeras vid tomtgrins intill kommunal vig dar hamtfordon kan
angora.

Raddningstjanst

Framkomlighet, tillgdnglighet och tillgang till brandvatten vid
hindelse av en rdiddningsinsats maste beaktas i det fortsatta
planarbetet och i projekteringen.

Konsekvenser

Behovsbeddmning

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomforande
inte kan antas medfora sadan betydande miljopaverkan som
asyftas i PBL (2010:900) 4 kap. 34 § eller MB (1988:808) 6 kap.
11 § att en miljobedémning behdver goras.

Planforslaget 6verensstimmer med géillande 6versiktsplan.
Planforslaget bedoms inte strida mot ndgra andra kommunala
eller nationella riktlinjer, lagar eller f6rordningar. Planforslaget
ber6r inte omrdde av nationell, gemenskaps- eller internationell
skyddsstatus. Den planerade verksamheten bedoms inte medfora
vésentlig pdverkan pd miljo, kulturarv eller ménniskors hélsa.

De miljofragor som har betydelse for projektet har studerats
under planarbetet och redovisas 1 planbeskrivningen.
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Naturmiljo

Strandskydd

Planforslaget innebir att bebyggelse och allmidnna

platser placeras inom strandskyddat omrade. For att planen ska
bli genomforbar avser staden att upphiva strandskyddet inom
kvartersmark.

Stadsbyggnadskontoret anser att ett upphdvande av
strandskyddet dr motiverat utifran ett av de sirskilda skl som
anges i miljobalken kap. 7 § 18:

1. Omréadet har redan har tagits 1 ansprdk pa ett sétt som gor
att det saknar betydelse for strandskyddets syften.

Bebyggelse som foreslds inom strandskyddsomradet har
placerats inom omrade som sedan lang tid har varit, och
fortfarande ir, privatiserat och ianspraktaget for enskilt bruk.
Privat tomt inom planomrédet har sedan 1910 utgjort en vl
avgrinsad tomt med héckar och i partier med mur och staket,
tydligt ianspraktagen med byggnader, tridgirdsanldggningar och
odlingar. Fore 2007 gick tomten med avgransningar hela vigen
ner till vattenlinjen. Mot vattnet fanns da en stenmur, medan
ovriga sidor inhdgnades med hackar. Under 2007 nadde
kommunen en dverenskommelse med markédgaren om att stycka
av en remsa av tomten ldngs med vattnet, for att ge allménheten
fri passage lidngs stranden. Hér finns 1 dag en tydligt allmén
strandpromenad med ett avgridnsande staket och en hick mot
tomten. Staketet och hicken anlades av kommunen med syfte att
tydliggora strandpromenadens allménna karaktir. Tomtmarken
har historiskt alltid haft en privat karaktér och varit vl avgransad
som privat tomt. Tomten har inte i ndgon del varit tillgdnglig for
allménheten.

Foreslagen exploatering kommer att forstidrka tomtens privata
karaktédr, men beddms inte minska allminhetens mojligheter att
uppleva strandpromenaden som allmén. Allmédnheten kommer
fortsdttningsvis ha god tillgang till strandlinjen dd promenaden
garanterar en fri passage ldngs stranden.
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Planomradet avgransas med hack och staket mot den allmanna
strandpromenaden.

Enligt utfort PM (Ekologigruppen, 2017-03-31) finns det inga
hoga naturvirden knutna till planomradets vistra del, som
foreslas exploateras, inte heller element som stddjer
omgivningens hoga naturvirden. Merparten av véstra delens yta
ar vegetationskladd artfattig grasmatta. Hardgjorda ytor och
byggnader kommer dock att 6ka tomtens barridreffekt jamfort
med i dagsldget, och kan verka negativt pa spridning for vissa
arter. Paverkan bedoms emellertid bli liten, dd planbestimmelser
i plankarta begrinsar bl.a. byggnaders avtryck pa marken samt
byggnadshdjd. Som enskild foreteelse kommer planforslagets
effekter att vara sma och paverka identifierade habitatnitverk i
mycket begransad omfattning.

Stadsbyggnadskontorets bedomning ar att planforslaget inte
paverkar strandskyddets syften negativt. Stadsbyggnadskontoret
bedomer att strandskyddet kan upphévas for kvartersmark i1 det
aktuella omradet med hénvisning till att allménhetens tillgang till
strandomradet inte kommer att forsdmras, att livsvillkoren for
vaxt- och djurlivet inte vdsentligt kommer att fordndras, samt att
omrédet redan har tagits i ansprak pa ett sdtt som gor att det
saknar betydelse for strandskyddets syften. P4 plankartan infors
en bestimmelse att strandskydd upphévs for kvartersmark inom
planomrédet.
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Strandskyddet upphévs inom skrafferat omrade (kvartersmark).
Miljokvalitetsnormer for vatten och luft

Vatten

En dagvattenutredning (VA-utredning, 2017-10-23) har utforts
som redovisar hur dagvattnet frdn omradet kan omhéandertas.
Utredningen visar att planforslaget inte leder till att Magelungen
belastas med fororeningar frén planomradet 1 sddan utstrackning
att normerna riskerar att inte kunna f6ljas.

Luft

Miljoforvaltningen har bedomt att foreslagen byggnation pa
platsen inte kommer att medfora att miljokvalitetsnormerna
overskrids inom planomradet.

Landskapsbild/ stadsbild

Planen medfor en fortdtning av befintlig miljé med fyra
bostadshus inom tomten och kvarteret Hojdkurvan; enbostadshus
indragna fran fastighetsgranserna, fa hirdgjorda ytor och tilltagna
tomter. Foreslagna byggnader kommer endast kunna skonjas frén
parkmark 1 véster och fran Havsornsvéigen 1 norr. Fran
strandpromenaden kommer foreslagna byggnader att synas mer.
Byggritt sitts dock minst 10 meter frin tomtgréns mot
strandpromenad. Detta sdkerstdlls 1 plankarta med prickad
kvartersmark mellan tomtgréns och byggritt.
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Kulturhistoriskt vardefull miljé

En trddgéardsantikvarisk forundersdkning har utforts (Hus och
Gronska, 2017-09-05) med syftet att inventera och bedéma
tomtens tradgardshistoriska virden. Férundersokningen indikerar
att foljande strukturer och vixtlighet, frimst pa tomtens Ostra del
som inte styckas av, bedoms ha hoga tradgardshistoriska virden:
— staketet

— grindarna och grindstolparna

— trapporna i betong upp mot huset fran traidgarden

— vixtligheten pa entrésidan av huset

— vixtlighet pd Ostra sidan av tomten

— Ostra porten.

— pergolan

Forandringar bor ske med hénsyn till dessa vérden.

Storningar och risker

Oversvamningsrisker

Kvartersmark hojdsitts med beaktande av forhdjda sjonivaer 1
Magelungen, 6versvamningsrisker och for att undvika instingda
omraden. Tillkommande smahus ska placeras ovanfor nivan for
ett 100-arsflode (+21,9 m). I plankartan fors en bestimmelse in
att byggnad ska utforas sé att naturligt 6versvimmande vatten
upp till en nivé av +21,9 meter 6ver nollplanet inte skadar
byggnadens konstruktion.

Tidplan

Samrad 19/12 2017 - 6/2 2018
Granskning Kvartal 3 2018
Antagande Kvartal 4 2018
Genomférande

Organisatoriska fragor

Ansvarsférdelning

Ansvarsfordelningen for genomférandet av planen vilar pd
fastighetsdgaren i samarbete med stadens forvaltningar och
lantméterimyndigheten.

Stadsbyggnadskontoret ansvarar for uppréttande av detaljplan
samt myndighetsutdvning vid bygglovsprovning.

Lantmaterimyndigheten ansvarar for fastighetsbildningsétgarder,
vilka utfors inom ramen for en lantmaéteriforrittning. De atgérder
som regleras 1 de fastighetsindelningsbestammelser som ingar i

denna detaljplan ska f6lja planens bestimmelser. Det innebér att
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den prévning av atgardens lamplighet och tillatlighet enligt
fastighetsbildnings- och anldggningslagarna som normalt gors av
lantmiterimyndigheten i stéllet har gjorts av planmyndigheten i
denna detaljplan. Fastighetsbildningsatgdrder handhas av
lantmiterimyndigheten pé fastighetsdgarens initiativ och
bekostnad.

Huvudmannaskap
Staden dr huvudman for allmén plats inom planomradet.

Avtal

Ett exploateringsavtal ska tecknas mellan staden och
fastighetségaren innan detaljplanen antas. Det upprittas genom
stadens forsorg, senast innan detaljplanen antas.

Verkan pa befintliga detaljplaner

Planforslaget innebér att befintlig detaljplan Stadsplan for
Fagersjo, radshusdelen P1. 5620 (antagen 1963-11-25) helt
upphor att gilla inom planomradet. Fastighetsindelnings-
bestimmelser (registrerade som tomtindelning), akt B250/1968,
upphor att gilla inom planomradet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter, marksamfalligheter och agoférhallanden
Planomradet omfattar fastigheterna Fagersjo 4:1, Fagersjo 4:2
och Hojdkurvan 5, privatdgda, samt del av Farsta 2:1 som 4gs av
Stockholms kommun.

Anvandning av mark

Foreliggande planforslag redovisar avgransning mellan
kvartersmark och allmén platsmark. Planforslaget mojliggor
markanvédndning for bostéder, friliggande enbostadshus [B,]. Den
allménna platsmarken &r planlagd som parkstrdk [PARK;] och
Oppet vattenomrade [W].

Fastighetsindelningsbestammelser
Detaljplanen medfor att gidllande fastighetsindelnings-
bestimmelser (registrerade som tomtindelning, akt B250/1968)
upphévs for Fagersjo 4:1 och 4:2 samt Hojdkurvan 5 och del av
Farsta 2:1. Nya fastighetsindelningsbestimmelser infors for att
sakra lamplig fastighetsindelning;
- Fagersjo 4:2 och Hojdkurvan 5 samt del av Fagersjo 4:1
och Farsta 2:1 bildar efter genomford fastighetsreglering
och avstyckning en fastighet for bostadsdndamal (Fgh A).
- Fyra nya fastigheter for bostadsdndamal, fastigheterna B-
E, ska bildas genom avstyckning frén Fagersjo 4:1.
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- Gemensamhetsanldggning for angoring ska bildas [a;]
med fastigheterna A-E som deltagande fastigheter.

- Gemensamhetsanldggning for hantering av dagvatten [a;]
och teknisk anslutning [as] ska bildas med fastigheterna
B-E som deltagande fastigheter.

Allmén platsmark och vattenomrade inom planomradet berors
inte av fastighetsindelningsbestimmelserna.

Infor granskning ska en andra plankarta, fastighetsindelnings-
bestimmelsekarta, uppréttas som redovisar slutliga grianser
fastighet for fastighet med granspunktbeteckningar, koordinater
och arealer samt de réttighetsomraden som avses faststéllas.

Lamplighetsprovning

Inom planomrédet foreslas fem fastigheter kunna bildas genom
inforandet av fastighetsindelningsbestimmelser. De foreslagna
bostadsfastigheterna foreslas vidare bli anslutna till tre
gemensamhetsanldggningar som avses bildas for angéring,
teknisk anslutning och hantering av dagvatten.

Planforslaget uppfyller villkoren for 1dmplig fastighetsbildning
enligt 3 kap. 1 § och 5 kap. 4 § fastighetsbildningslagen (FBL)
samt villkoren fOr inrdttande av gemensamhetsanldggning 1 5-6
§§ Anldggningslagen (AL).

De foreslagna fastigheterna inom planomradet blir varaktigt
lampade for sina Andamal efter genomforda fastighetsbildnings-
atgdrder. Farsta 2:1 dr huvudsakligen avsedd for allmén
platsmark och vattenomrade. Farsta 2:1’°s lamplighet paverkas
inte av fastighetsbildningen.

De blivande gemensamhetsanldggningarna dr av visentlig
betydelse for de deltagande fastigheterna. Fordelarna med
gemensamhetsanldggningarna dvervéger de kostnader och
oldgenheter som anldggningen medfor.

Inrdttandet av fastighetsindelningsbestimmelser dr motiverad {for
att trygga planomrédets indelning i ldmpliga fastigheter.
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Figuren illustrerar aktuella fastighetsindelningsbestammelser och rattighetsomraden.
Kvartersmarken inom planomradet delas in i fem fastigheter (Fgh A-E). Fyra
rattighetsomraden (gramarkerade) bildas; ett for angdring [a1] dar samtliga fem
fastigheter ska vara deltagande, tva fér dagvattenhantering [a2] dar styckningslotterna
deltar, samt ett for teknisk anslutning [a3] dar styckningslotterna deltar.

Fastighetsbildning

For planens genomforande krivs fastighetsbildning.
Fastighetsbildning ska ske 1 6verensstimmelse med de
fastighetsindelningsbestimmelser som planforslaget anger.

Fastigheterna Fagersjo 4:2 och Hojdkurvan 5 {6rs genom
fastighetsreglering 1 sin helhet till Fagersjo 4:1. Del av Farsta 2:1
fors genom fastighetsreglering till Fagersjo 4:1. Fyra nya
fastigheter for bostadsdndamaél bildas genom avstyckning frén
Fagersjo 4:1 med de grinser som anges pé plankartan (Fgh B-E).
Aterstoden av Fagersjo 4:1 (stamfastigheten) ska d4 motsvara
(Fgh A) enligt fastighetsindelningsbestimmelserna. Park- och
vattenomrade inom planen tillhor Farsta 2:1 och berors inte av
fastighetsbildning.

Fastighetsbildning sker i en lantmiteriforrittning som handliaggs
av lantméterimyndigheten efter ansdkan fran och pé bekostnad av
fastighetsdgaren.
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Fagersjo 4:1 bildades genom avsondring ar 1910. Grénser
tillkomna genom avsondring bedoms inte som faststdllda enligt
FBL. Det far till f6ljd att grins mot Farsta 2:1 behover faststillas
genom fastighetsbestimning (géller inte den grins som
faststilldes vid fastighetsreglering 2008). Fastighetsbestimning
avser Fagersjo 4:1°s grins mot den anlagda parken i nordvist och
Havsornsvéigen. Fastighetsbestimning ska vara genomford innan
detaljplanen gér till granskning.

FARSTA 2:1

5 3 /
Figuren illustrerar den fastighetsbildning som blir aktuell. Heldragen svart markering utgor
befintliga fastigheter. Cerise omrade fors genom fastighetsreglering fran Farsta 2:1 till
Fagersjo 4:1. Vidare fors hela Fagersjo 4:2 (blatt omrade) och hela Hoéjdkurvan 5 (gult
omrade) till Fagersj6 4:1. Genom avstyckning fran Fagersj6 4:1 bildas fyra nya fastigheter.
Park- och vattenomrade inom planen berérs inte av fastighetsbildning.

Gemensamhetsanlaggningar

Gemensamhetsanldggning for angoring och tekniska anslutningar
ska inréttas enligt Anldggningslagen (AL) 1 6verensstimmelse
med réttighetsomréden [a;] och [a3]. Vidare ska
gemensamhetsanldggning inréttas enligt AL for hantering av
dagvatten i dverensstimmelse med réittighetsomrade [a;].
Fastigheterna A-E ska vara delaktiga i [a;]. Fastigheterna B-E ska
vara delaktiga [a;] och [a3]. Atgirden genomfdrs genom
lantméteriforrattning.

Strandskydd
Strandskyddet upphdvs inom planomradet genom sérskild
bestammelse.
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Ekonomiska fragor

Fastighetsdagaren bekostar genomforandet av detaljplanen, vilket
regleras genom planavtal mellan stadsbyggnadskontoret och
fastighetsidgaren. Genomforandet av exploateringen kommer att
regleras i ett exploateringsavtal mellan staden och
fastighetsdgaren.

Fastighetsbildning
Agaren till Fagersjo 4:1, Fagersjo 4:2 och Hojdkurvan 5 ansoker
om erforderliga fastighetsbildningsatgirder pa egen bekostnad.

Ersattning vid markforvarv/forsaljning
Markersdttningar mellan fastighetsdgaren och staden regleras i
exploateringsavtal.

El och tele m.m.

Nybyggnader som péverkar anslutningar till kommunala eller
andra ledningsnét svarar byggaktoren sjilv for inom
kvartersmark.

Tekniska fragor

Vatten och avlopp
Planen medfor ingen utbyggnad av det allminna ledningsnétet.
For de nybildade fastigheterna ska nya anslutningar skapas.

Dagvatten

Byggaktor fir inte genom val av byggnadsmaterial férorena
dagvattnet med tungmetaller eller andra miljogifter. Vid
eventuella fragestdllningar betrdffande omhéndertagande av
dagvatten inom fastigheten kan Stockholm Vatten kontaktas.

El

I de fall fastighetsregleringen fér till f61jd att befintliga
elanslutningar maste flyttas bestills detta hos Ellevio AB samt
bekostas av fastighetsdgaren. Enligt koncessionsbestimmelserna
ska varje byggnad ha en egen elanslutning. Det dr dérfor av vikt
att anslutningsvégar till avstyckade fastigheter ockséd innehéller
ritten att framdraga ledningar, for att mojliggéra anslutning.

Genomférandetid
Planens genomforandetid dr 10 ar frdn den dag planen vunnit laga
kraft.
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