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2023-01-23

Handlaggare Till
Ayub Aden Exploateringsnamnden
08-508 869 17 2023-02-23

Markanvisning for forskola inom
fastigheten Hemmaro 2 i Farsta strand till
Hemmaro 2 Fastigheter AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for forskola inom
fastigheten Hemmar6 2 till Hemmaro 2 Fastigheter AB och ger
Exploateringskontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef

Sammanfattning
Hemmar¢ 2 Fastigheter AB, nedan kallat Bolaget foreslds erhélla

Exploateringskontoret markanvisning genom direktanvisning.

Projektutveckling Stderort Marken avses uppldtas med tomtrétt och Bolaget dr idag
Fleminggatan 4 nuvarande tomtrattsinnehavare. Kontoret bedomer att
Box 8189 exploateringen ger ett overskott till staden.

104 20 Stockholm

Véxel 08-508 276 00

ayub.aden@stockholm.se . . . . . .. . .
exploateringskontoret.expl@stockholm se Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli

Org nr 212000-0142 hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
start.stockholm
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inom kontoret, det vill séga ldgre dn 10 miljoner kronor.
Investeringsutgifterna bedéms uppga till 0,6 miljoner kronor och
investeringsinkomsterna till 0 miljoner kronor. Projektet har ett
positivt nuvdrde om 1 miljoner kronor.

Exploateringen kriaver ny detaljplan. Nédrmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Bakgrund till markanvisningen

Detaljplanen omfattar fastigheten Hemmaro 2, beldgen 1
stadsdelen Farsta Strand. Gillande stadsplan (Stadsplan P1 5723)
medger allmént &ndamal. Fastigheten omfattar ca 2 200
kvadratmeter och ar idag bebyggd med en sekelskiftsvilla pa ca
160 kvadratmeter BY A. Byggnaden har tidigare anvints som
forskola. Idag bedrivs ingen verksamhet pa fastigheten.

Bolaget har velat mojliggora forskoleverksamhet genom
uppforandet av kompletterande bebyggelse 1 anslutning till den
befintliga byggnaden. I ett tidigt skede bedomdes att endast ett
tilldgg till befintlig detaljplan krdvdes for att mojliggora
tillbyggnaden. Bolaget har dérefter ansokt om ett medgivande
fran exploateringskontoret som beviljades.

Stadsbyggnadskontoret har sedan bedomt att uppforandet av den
kompletterande bebyggelse och den utdokade byggritten bedomts
vara av sddan omfattning att en ny detaljplan behdver upprittats.
Enligt stadens exploateringsprocess behdvs en markanvisning
goras vid framtagande av en ny detaljplan pa kommunal mark.

Marken upplats till nuvarande tomtréttsinnehavare (Bolaget)
inom fastigheten Hemmaro 2. Markanvisningen sker darfor
genom direktanvisning.

Stadsdelsforvaltningen bedomer att bristen pa forskoleplatser i
Farsta Strand forvintas 6ka. Kontoret bedomer att
markanvisningen tillgodoser ett allmént behov, 1 detta fall
behovet av forskoleplatser. Genom direktanvisningen kan flera
mal 1 budgeten uppfyllas.

Bolaget ir ett onoterat fastighetsbolag. Bolaget dr dotterbolag till
S RR Holding AB 556868 1224 som 1 sin tur dr ett dotterbolag
till Mother Of All Mothers Holding AB. Bolaget avser att
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finansiera projektet genom koncernbidrag frdn Mother Of All
Mothers Holding AB.

Kontroll har gjorts av bolagets kreditvirdighet och finansiella
situation och byggaktdrens genomforandekraft har bedomts.

Bolaget har under de senaste aren inte fitt ngra
markanvisningar.

Nordost om projektomradet vid kv. Applard har
stadsbyggnadsniamnden fattat beslut om ett start PM (DP2021-
12892) for att mojliggdra ny bostadsbebyggelse. I norr 1angs med
Agesta Brovig har stadsbyggnadsnimnden fattat ett beslut om
start PM (DP2018-02955) for att mojliggora ny
bostadsbebyggelse.
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Karta som visar projektomradets ldge, samt angrdnsande pdgdende
detaljplaner markerat med gult.

Tidigare beslut
Kontoret har 2022-10-20 fattat utredningsbeslut pa delegation.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning men avser att fatta beslut om start-pm 2023-02-23.

Markanvisning

Kontoret foreslér att Bolaget erhaller markanvisning for utdkad
byggritt inom befintligt tomtritt pa fastigheten Hemmaro 2.
Markanvisningen sker genom direktanvisning. Forslaget
innehdller nybyggnation av komplementbyggnader till befintlig
byggnad.
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Overenskommelse om tomtrittsavgild for forskola ska triffas
senast i samband med tecknande av 6verenskommelse om
exploatering.

T —

Bild 1. Ortofoto med en ungefdirlig avgrdnsning av markanvisningsomrddet markerat
med rodstreckade linjer.
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Bild 2. Bebyggelseforslag som visar ett tidigt koncept som visar i stora drag projektets
utformning med.

Skisserna visar 1 stora drag Bolagets forslag till projektets
utformning.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r fran ndmndens beslut. Marken avses upplétas
med tomtritt och Bolaget dr idag nuvarande tomtréttsinnehavare.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utldtande.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 miljoner kronor
varfor inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna
fattas pa delegation inom kontoret.
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Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

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

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

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

Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar till att uppfylla stadens mél om bland annat:

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 anvind den centrala stadens attraktionskraft (6p)

o rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

e mojliggor viardeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De

miljokonsekvenser som bor utredas ar:

e natur- och rekreationsvédrden samt gronytefaktor.

¢ ljudkvalitet, bl.a. buller fran Ullerudsbacken.

e skyfall- och dagvattenhantering; hantering av flodet samt
fordréjning och rening av dagvatten enligt atgérdsnivan.

¢ Grundvattennivier.

e Mark- och grundvattenforhédllanden, exempelvis risk for
fororeningar.

e Spridningssamband och habitat ndtverk f6r groddjur och
fladdermoss/faglar.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande péverkan pa:

e Fornldmningar.

e Skyddsavstdnd till miljofarliga verksamheter, luftburen
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e Luftkvaliteten for omgivningen.
e Oversvimningsrisk pga. hoga vattennivaer.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Utvecklingen sker inom befintlig tomtrétt pa kvartersmark ingen
allmén platsmark ianspraktas. Gronkompensation dr ej aktuellt.

Hallbarhetskrav
Bolaget étar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark 1 Stockholm”.

Tillganglighet

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

Den mark som foreslas anvisas ar kuperad och tillginglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Ur ett barnperspektiv dr planomradena vl lampat for forskola.
Omradet ar tydligt avskilt frén trafikerade genomfartsviagar och
ar lattillgéngligt till fots. Planomréadet har god tillgéng till
nirbeldgna naturomraden och dven strandomrade finns inom
géngavstidnd. Den ndra kopplingen till lekplats, grasmattor och
skogsomraden kan tillfora hoga rekreativa varden for
forskoleverksambhet.

Sarskild vikt ska ldggas vid att forskolegérden innehar tillriackliga
friytor av god kvalitet. Barnkonsekvenserna ska beaktas under
planarbetet.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggdra och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas 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
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grupper dir otryggheten kan tdnkas vara hogre, exempelvis bland
kvinnor, dldre och utlandsfodda.
(https://start.stockholm/aktuellt/nyheter/2020/09/positiv-trend-i-
arets-trygghetsmatning/)

Enligt rapporten Trygghet 1 Farsta 2020 ar andelen som kédnner
sig otrygga eller mycket otrygga i sitt bostadsomrade 19 %
kvinnor, 20 % dldre (65-79 ér) och 15 % utlandsfédda. Det kan
jamforas med 14 % i den totala gruppen for Farsta. I Farsta strand
dér projektomradet dr beldget dr motsvarande siffra 17 %. Andel
som i stor utstrackning upplever att det finns problem med morka
omraden och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller i
anknytning till detta &r 21 % for Farsta Strand, vilket &r i linje
med den totala gruppen for hela Farsta. (Rapporten finns hér:
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-
och-fakta/undersokningar/trygghetsmatningen/)

Idag &r fastigheten tomstilld och vildvuxen med stora och delvis
tita buskage som leder till samre sikt och 6kad otrygghet. Genom
uppforandet av en forskola kommer fastigheten 6ppnas upp och
upplevas som tryggare och mer levande.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande milj6er, platser och kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning
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 pagd i cirka 24
ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till &r 2026 och forsta inflyttning bedoms till &r 2027. Detta ar
sista beslutstillfdllet for exploateringsndmnden.

Risker och osakerheter

Inga storre risker eller osékerhetsfaktorer bedoms foreligga da
projektet omfattar ett relativt litet omrdde som tidigare varit
bebyggt. Det finns trots det en rad olika faktorer som dr véirda att
ta 1 beaktning.
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Det finns ett omrdde med potentiellt fororenad mark (dock ej
riskklassat) precis sydviast om Hemmaro 2. Det har varit en
plantskola pé platsen for den potentiella fororeningen.

Omradet avrinner till sjon Magelungen. En dagvattenutredning
behover goras som visar hur dagvattnet fran fastigheten ska tas
omhand och som inte riskerar att belasta Magelungen med
fororeningar.

Fastigheten befinner sig precis utanfor det ekologiskt sirskilt
betydelsefulla omradet (ESBO). Att den inte inkluderas beror
sannolikt pa det forhéllandevis isolerade laget dir radhusen
skdrmar av tomten fran omgivande naturmark. Da fastigheten
ocksé dr av mindre storlek dr risken for padverkan pa ekologiska
varden tdmligen begridnsad men en naturvirdesinventering
foreslas for att faststdlla befintliga kvaliteter.

Allén langs Radavigen omfattas sannolikt av biotopskydd, vilket
maste undersokas da den kan paverkas av angoring och
tillginglighetsatgarder.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, Farsta stadsdelsforvaltning.
Stadsdelsforvaltningen har uttryckt att det finns behov av
forskola 1 omradet.

Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna i Farsta stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett vialbehdvligt
tillskott av forskoleplatser i1 stadsdelen. Projektet mojliggor
utbyggnaden av en ny forskola i ett attraktivt ldge vid Magelungens
norra strand.

Den nya forskolan utgor ett viktigt tillskott till ett vixande Farsta
och bidrar till att fler fordldrar och barn fér tillgang till barnomsorg i
néra anslutning till hemmet. Vidare ldmpar sig omréadet vl for en
forskola 1 och med den lugna trafiksituationen samt nérheten till
naturomraden, grasmattor och lekplatser.

Slut
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