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Markanvisning for bostader inom
fastigheterna Teodoliten 1, Mattstocken 1,
del av Farsta 2:1 och del av Orby 4:1 i
Fagersjo till Hallbo Teodoliten AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostédder inom
fastigheten Teodoliten 1, Méttstocken 1, del av Farsta 2:1 och
del av Orby 4:1 till Hallbo Teodoliten AB och ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.

2. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef

Sammanfattning

Hallbo Teodoliten AB, nedan kallat Bolaget, foreslds erhélla
markanvisning for ca 80 ldgenheter 1 anslutning till Bolagets
befintliga tomtréitter Teodoliten 1 och Mattstocken 1 i Fagersjo.
Bolaget ér ett dotterbolag till HallBo AB som ér ett joint venture
mellan ByggVesta AB och Bonnier Bostad AB. ByggVesta AB
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kommer att driva projektet. Bolaget foreslér att ligenheterna ska
upplétas med hyresrétt.

Bolaget har valts genom direktanvisning.

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

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pd delegation
inom kontoret, dvs. lagre dn 10 mnkr.

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

Kontoret ser positivt pa projektet som bedoms vara
virdeskapande genom att tillfora stadsdelen fler former av
bostider, bade vad géller upplatelseform och ldgenhetsstorlekar.
Den foreslagna bebyggelsen kan bidra till en mer attraktiv
stadsmiljo samtidigt som den byggbara marken anvénds pé ett
mer effektivt sétt.

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget har under 2018 inkommit med en generell ansokan om
markanvisning 1 Fagersjo. Projektidén har sedan konkretiserats
tillsammans med staden till att omfatta ett omrade i anslutning till
Bolagets befintliga tomtrétter Teodoliten 1 och Méttstocken 1
samt del av stadens fastigheter Farsta 2:1 och Orby 4:1. Bolaget
har valts genom direktanvisning dd projektidén delvis ligger inom
deras befintliga tomtrétter, men dven pa grund av att del av den
tillkommande bebyggelsen kriaver angoring dver tomtrétterna.
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Bild 1. Blatt omrdde avser framtida prOJektomrade Réda omraden avser
markanvisningsomrddena.

Bild 1 visar de befintliga tomtritterna Teodoliten 1 och
Mattstocken 1 samt ytorna som avses markanvisas till Bolaget.
Blétt omrade visar ett tinkt projektomrade dér kontoret utreder
mojligheterna till en ytterligare markanvisning utmed
Skrattmésvigen och Havsornsvégen.

Fastigheterna Teodoliten 1 och Mattstocken 1 ligger 1 Fagersjo 1
anslutning till den norra korsningen mellan Havsérnsvéigen och
Magelungsvigen. Pa fastigheterna finns idag sammanlagt tre
mindre flerbostadshus om totalt 46 lagenheter 1 hyresritt. Dessa
fardigstélldes &r 2012 efter att Bolaget erhallit markanvisning for
projektet i november 2011.

Bolaget har tidigare inte fatt nigon markanvisning 1 staden.
Diaremot har ByggVesta AB sedan 2011 fétt 14 markanvisningar
om totalt 1 781 lagenheter.

Omradet omfattas idag av detaljplanerna P2003-02157, P1 5620
och P1 5465. Inom omradet medges anvidndningen gata, park,
natur, bostader, elndtstation, gatumark och gatuplantering.
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I Fagersjo (2019) ar andelen hyresrétter 71 % samt andelen
bostadsritter och dganderitter 29 %. Av samtliga bostéder 1
flerbostadshus och 6vriga hus i Fagersjo dr fordelningen mellan
lagenhetsstorlekar: ldgenhet utan kok 9 %, 1 rok 4 %, 2 rok 21 %,
3 rok 50 %, 4 rok 6 % och 5+ rok 9 %.Omradesfakta — statistik
om stadens delomraden - Stockholms stad (start.stockholm)

Exploateringsnimnden har under 2017 1dmnat markanvisning till
AB Familjebostéder for ca 200 ldgenheter i anslutning till
Familjebostiders befintliga fastigheter och tomtrétter i Fagers;jo.
Planarbete pagér och detaljplanen forvéntas antas under hosten
2022. Byggstart kan ske varen 2023.

Soéder om projektomradet pagér ett detaljplanearbete for
avstyckning av tre smahusfastigheter (2015-04164). Oster om
planomrédet pagar en detaljplan for cirka 200 bostider, ovan
nidmnd markanvisning, fordelat 6ver tvd omraden i Fagersjo,
Vinkelspegeln 4 m.fl. (2017-17481).
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Karta som visar projektomrddets ldge och prelimindra avgrdnsning, samt

angrdnsande pdgdende detaljplaner.

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta
arende.

Stadsbyggnadsndmnden kommer att ha drendet for beslut
avseende planldggning 2021-10-21.


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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Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av 80 ldgenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslér att 1dgenheterna ska upplétas
med hyresritt.

Bild 2. Ortofoto med markanvisningsomrddet markerat.

Forslaget utgors av kompletteringsbebyggelse ut mot
Magelungsvigen. Tomtréttshavarens befintliga markparkering pa
Teodoliten 1 bebyggs med flerbostadshus i lamellform samt att
tillkommande och befintlig parkeringen placeras i garage under
tillkommande bebyggelse. Intill Méttstocken 1 planeras en lamell
mot Magelungsvégen.

Bild 3. Tidig skiss pa projektidé. Kirsh + Dereka Arkitekter. Ny foreslagen
bebyggelse i gront.
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Bolaget har tagit fram ett forslag med mindre storlekar pé
lagenheterna pa ca 50-60 kvm BOA vilket innebér att uppskattat
antal lagenheter 1 projektet dven baseras pa dessa antaganden.
Generellt jobbar bolaget med mindre yteffektiva ldgenheter.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r frdn ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.

I markanvisningsavtalet tillskriver sig staden mojligheten att
markanvisa del av tomtritten Mattstocken 1 till en annan
byggaktor. Den del av tomtritten som da ska ingé i en annan
fastighet overlater Bolaget till staden utan erséttning.

Planbestallning
Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Marken avses upplatas med tomtritt.
Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida

driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
Kontoret planerar for att aterkomma med ytterligare

markanvisning med forsdljning av mark inom projektomradet,
vilket kommer stérka inkomsterna.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

e markanvisa 10 000 ligenheter under 2021

e markanvisa 5 000 hyresritter

e mangfald av upplatelseformer

e markanvisa 4 000 bostider i enlighet med 2013 ars
Stockholmsforhandling

e planera for ett okat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter

e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

e mojliggor viardeskapande kompletteringar (6p)

Den aktuella exploateringen avser 80 ldgenheter 1 hyresritt. Detta
kan stillas i relation till att det 1 stadsdelen 1 dag finns 875
lagenheter 1 hyresritt och 361 i1 bostadsrétt samt dganderitt.

Arbetsplatser och lokaler
Projektet bidrar inte till offentlig service och nya arbetsplatser,
sasom kontor, handel, kultur, vard och skola.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De

miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av

bebyggelsen dr

e natur- och rekreationsvéarden samt gronytefaktor

e [judkvalitet, bl.a. buller frain Magelungsvidgen och
Nynédsbanan

e skyfall- och dagvattenhantering; fordrojning och rening av
dagvatten enligt dtgidrdsnivan

o forekomst av sulfidberg och markf6roreningar

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte paverkas av/medfor
ndgon betydande pdverkan pé

e den Overgripande gron- och blastrukturen 1 Stockholm

e kinda fornlamningar
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e luftkvaliteten for omgivningen

e grundvatten och markforhallanden

o skyddsavstand till miljofarliga verksamheter, luftburen
kraftledning samt transport av farligt gods

Kompensation for ianspraktagen gronyta
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 pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms stads miljoprogram 2020-
2023.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn 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 anvindbar
utemiljo.

Den mark som foreslas anvisas adr kuperad och tillgdnglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Den nya bebyggelsen tar 1 ansprak park- och naturmark och kan
ddarmed minska tillgangen till eventuella lekmiljoer i denna del av
Fagersjo. Barnkonsekvenser ska beaktas under planarbetet.

Jamstalldhet

Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Program for ett
jamstillt Stockholm 2018-2022. Kontoret har gjort en
jamstilldhetsanalys.

Var tredje ar genomfors en trygghetsmitning 1 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 dér otryggheten kan ténkas vara hogre, exempelvis
kvinnor, dldre och utlandsfodda.
(https://start.stockholm/aktuellt/nyheter/2020/09/positiv-trend-i-
arets-trygeghetsmatning/)



https://start.stockholm/aktuellt/nyheter/2020/09/positiv-trend-i-arets-trygghetsmatning/
https://start.stockholm/aktuellt/nyheter/2020/09/positiv-trend-i-arets-trygghetsmatning/
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Enligt rapporten Trygghet i Farsta 2020 ar andelen som kénner
sig otrygga eller mycket otrygga i sitt bostadsomrade 19 %
kvinnor, 20 % dldre (65-79 r) och 15 % utlandsfédda. Det kan
jdmforas med 14 % i den totala gruppen for Farsta. Andel som i
stor utstrackning 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/trygghetsmatningen/)

Det foreslagna markanvisningsomradet dr i dag natur- och
parkmark och markparkering. Gatubelysning finns langs med
Magelungsviagen och Havsornsvigen. Bostadsbebyggelsen
kommer bidra till att befolka omradet samt att bostadshusen lyser
upp omradet. Jaimstilldhetsfragor kommer beaktas och utredas
vidare under planprocessen. Fokus 1 projektet kommer vara att
skapa trygga och inkluderande miljder, platser och kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning

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

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
mdnader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2024 och forsta inflyttning bedoms till ar 2025.

Kontoret kommer komplettera projektomradet med ytterligare
markanvisning under nésta &r och avser da att dterkomma med ett
till beslut.

Risker och osakerheter
Inom omradet finns vissa befintliga ledningar som behdver
beaktas.

I och med att del av omradet tidigare anvénts som
drivmedelsstation finns dven risk for fororeningar. Dock ska


https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/undersokningar/trygghetsmatningen/
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/undersokningar/trygghetsmatningen/
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omradet vara sanerat och kontrollerat vid byggnationen som dgde
rum ar 2011.

Vidare kommer exploateringen kriva god planering vid
genomforande da befintliga boendes parkeringar ska inrymmas i
ett nytt garage placerat dir befintlig markparkering finns idag.

Dessutom kommer exploateringen behdva utformas med hiansyn
till omrédets karaktér, naturvarden samt ekologiska vérden.
Niérheten till Magelungsvigen och Nynésbanan innebér risk for
hoga bullervirden.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.

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

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett vialbehdvligt
tillskott med cirka 80 nya bostéder i ett attraktivt lige som kan
forstarka Fagersjos norra entré. Forslaget bidrar till stadens
overgripande mél och skapar nya virden pé platsen. Fler bostidder
bidrar till Stockholms bostadsmal och &r viktiga for att uppna
stadens dtaganden i Stockholmsfoérhandlingen.

Fragor av sdrskild viktigt att studera i planprocessen ar
kompletteringens placering och mdte med befintlig bebyggelse.
Vidare behover fortsatt planarbete fokusera pa bl.a. angoring,
parkering och naturvérden.

Slut
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