é} stockholms
stad

Exploateringskontoret
Projektutveckling Séderort

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 876 98

Vaxel 08-508 276 00
niklas.a.karlsson@stockholm.se
exploateringskontoret.expl@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Soderort Dnr E2021-04638
Sida 1 (9)
2022-04-05
Handlaggare Till
Niklas Karlsson Exploateringsnamnden

08-508 876 98 2022-05-12

Markanvisning for bostader inom del av
fastigheterna Tarno 1 och Farsta 2:1 samt
fastigheten Farsta 2:10 i Farsta till Heba
Farsta AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostédder inom del av
fastigheterna Térno 1 och Farsta 2:1 samt fastigheten Farsta
2:10 till Heba Farsta AB och ger exploateringskontoret i upp-
drag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden upp-
rittar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef

Sammanfattning

Heba Farsta AB, nedan kallat Bolaget, foreslas erhdlla markan-
visning for ca 70 lagenheter pd, och 1 anslutning till, Bolagets be-
fintliga tomtrétt Tarno 1 1 Farsta. Bolaget foreslar att 1dgenhet-
erna ska upplédtas med hyresrétt.

Bolaget har valts genom direktanvisning.
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Marken avses upplatas med tomtritt. Kontoret bedomer att explo-
ateringen ger ett dverskott till staden.

Kontoret avser att komplettera drendet med ytterligare markan-
visning och inriktningsbeslut vid senare tillfdlle.

Exploateringen kriaver ny detaljplan. Nédrmare innehall och ut-
formning kommer att provas i planprocessen.

Kontoret ser positivt pa projektet som bedoms vara viardeskap-
ande genom att tillfora stadsdelen fler former av bostéder, bade
vad géller upplatelseform och ldgenhetsstorlekar. Den foreslagna
bebyggelsen kan bidra till en mer attraktiv stadsmilj6 samtidigt
som byggbar mark anvinds pa ett mer effektivt sitt.

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget har under 2021 inkommit med en markanvisningsanso-
kan som omfattar mark inom Bolagets befintliga tomtratt Tarno1
och intilliggande mark pa stadens fastigheter Farsta 2:1 och
Farsta 2:10. Inom tomtrétten Tarno 1 finns idag ett vard- och om-
sorgsboende med 8 avdelningar med tillhdrande parkering som
uppfordes under dren 2015-2016.

Projektidén har konkretiserats till att omfatta en yta intill Bratt-
forsgatan 1 anslutning till Tarno 1 samt en yta dir Bolaget har
parkering till vard- och omsorgsboendet mot sparomradet.

- F oy g >,
L. = = o 1
‘q?' ¥ J S ﬁ".

f-_ :"' = 'ﬂl: LeF 1 %‘Eﬁ'

a3 ek - >
1 AT
o }
MATTARD i v
1 .
a “ggﬂﬂn |||||||||| -
e gassnEwas -

Bild 1. Markanvisningsomrddena inringade med rédstreckad linje.

Bolaget har valts genom direktanvisning dé projektidén delvis
ligger inom Bolagets befintliga tomtrétt samt att del av den till-
kommande bebyggelsen kriver angoring 6ver tomtrétten.
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Bolaget ar ett dotterbolag till Heba Fastighets AB. Heba dger och
forvaltar hyresbostdder och samhillsfastigheter, totalt i Stock-
holm ca 3 500 bostédder varav ca 1 100 i sdderort.

Kontroll har gjorts av bolagets kreditvardighet och finansiella si-
tuation och byggaktorens genomforandekraft har bedomts som
tillracklig.

Bolaget har under de senaste tre aren fatt tvd markanvisningar om
totalt 120 ldgenheter.

Omrédet omfattas av detaljplanerna P2012-12502 och P2011-
12096. Omridena som avses markanvisas anvinds idag for par-
kering till vard och omsorgsboendet, gdngvig, naturmark samt

for elndtstation. Vard- och omsorgsboendet byggdes under peri-
oden 2015-2016.

Befintlig bebyggelse utmed Brattforsgatan utgoérs huvudsakligen
av flerbostadshus 1 fyra véningar fran 2000-talet. P4 fastigheten
Hasselo 1, som ligger i slutet av Brattforsgatan, finns en byggnad
uppford i tva vaningar som inhyser verksamhet for Jehovas vitt-
nen. Norrut, upp pa h6jden bakom Téarné 1 finns skivhus for bo-
stader 1 atta vaningar som uppfordes under 1950-60-talet.

I Farsta (2020) finns ca 22 644 bostéder i flerbostadshus och ca

4 662 bostider i smahus. Agarfordelningen mellan olika upplatel-
seformer ser ut som foljande: allménnytta 36 %, privat hyresrétt
18 %, bostadsrittsforeningar 32 % och dganderitt 13 %. I stads-
delen dr ca 71% av ldgenheterna 2-3 rum med kok. 14% &r 0-1
rum och ca 15 % &r 4 rum och kok eller storre.

Exploateringsndmnden har under 2018 ldmnat markanvisning till
ByggVesta och AB Familjebostdder for ca 250-350 ldgenheter i
anslutning till Filipstadsbacken (E2018-01917). Planarbete pagar
for det projektet. Vidare upp langs Mérbackagatan har nimnden
under 2018 ldmnat markanvisning till AB Familjebostader {or ca
80 lagenheter i Stockholmshus (E2018-00413). Planarbete pagar
aven dir och detaljplanen forvintas antas under 2022.

P& motsatt sida av Nynésbanan, invid Nordmarksviagen och Ma-
gelungsvégen, har nimnden 1dmnat markanvisning i omgangar
under 2015-2018 for totalt ca 350 bostider 1 projektet Nord-
marksvégen etapp 2. Detaljplanen for Nordmarksvégen etapp 2
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antogs 1 mars 2022 och produktion av allmin plats planeras pa-
borjas under 2024 (E2021-03770).
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Bild 2. Projektomrddet markerat med rott samt projektomrddet for Nordmarksvigen
etapp 2 markerat i blatt.

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

Stadsbyggnadsndmnden kommer att ha drendet for beslut avse-
ende planldggning 2022-05-12.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av 70 ldgenheter i
flerbostadshus. Antalet lagenheter dr uppskattat utifran att Bola-
get kommer bygga mindre ldgenheter intill jirnvagen. Bolaget fo-
reslar att 1dgenheterna ska upplatas med hyresritt.
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Bild 3. Ortofoto med markanvisningsomrddena markerade
Forslaget utgors av kompletteringsbebyggelse pa tomtréttshava-
rens parkering mot Nyndsbanan samt kompletteringsbebyggelse
pa grés- och naturytan invid vard- och omsorgsboendet. P4 parke-
ringsplatsen kommer en smalare lamellhusbebyggelse provas for
att fa plats inom den begransade ytan. Léget dr bullerutsatt, men
ligger i ett utmérkt kollektivtrafikldge. Mindre lagenheter kom-
mer antagligen vara aktuella for att anpassa sig till platsens forut-
séttningar.

Pé grasytan invid vard- och omsorgsboendet planeras for en kom-
pletterande lamell i vinkel.

Parkering planeras att 16sas 1 underjordiskt garage. Som utgéngs-
punkt har parkeringstalet bedomts till 0,5 parkeringsplatser per
lagenhet.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande.
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Expertradet kommer att behandla drendet avseende avgéld for lo-
kaler 1 bottenvaning 2022-05-05 (dnr E2022-01493).

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Ndrmare innehall och ut-
formning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken avses upplatas med tomtrétt.

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

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Kontoret planerar for att aterkomma med ytterligare markanvis-
ning under 2022 med forsiljning av mark inom omradet, vilket
kommer stérka inkomsterna. I samband med tillkommande mar-
kanvisning kommer dven inriktningsbeslut fattas.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vis-
ion, mél i stadens budget, dversiktsplanen och &vriga styrdoku-
ment.

Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar till mélen nedan:

e markanvisa 10 000 ldgenheter under 2022, varav 5 000 hyres-
ratter

o méingfald av upplételseformer

e markanvisa 4 000 bostéder i enlighet med 2013 ars Stock-
holmsforhandling

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska pri-
oriteras

e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

e mgjliggor viardeskapande kompletteringar (6p)

Arbetsplatser och lokaler

Inom projektomridet har socialférvaltningen uttryckt behov av
en gruppbostad. En LSS-gruppbostad genererar arbetstillfallen
for ca 6-8 anstillda.
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Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De miljokonsekven-
ser som bor utredas vidare under planarbetet ar:

e Anpassning av gatusektion pa Brattforsgatan med gangbanor
och angoringsfickor.

e Virdefulla trad och vegetation samt eventuell paverkan pa
spridningskorridor for arter som lever 1 ddellovskog.

e Buller frén jirnvigen (Nyndsbanan) och Magelungsvigen.
Jarnvigen kan trafikeras med farligt gods varfor risk bor utre-
das. Aven mdjligheten att bygga nirmare #n 30 m frin spiren
behdver utredas.

e En flodesvig for skyfall som gér genom omradet samt att
marken invid spdret bestar av lera, ej genomslédpplig, vilket
medfor att omradet kan dversvimmas.

e Den intilliggande parken Klippbacken. Parken kan ge pro-
jektet tillgang till rekreativa vdrden. Det ér en park med hog
kvalitet som inrymmer sociotopvarden som gron oas, lek-
plats, naturlek mm.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon bety-
dande paverkan.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

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

Tillganglighet

Tillgénglighetsfrigorna kommer att utredas 1 samband med plan-
processen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer
att vara tillgidngliga for personer med nedsatt rorelseférméga.
Omradet som bebyggs har vissa terrangskillnader.

Paverkan pa barn
Den nya bebyggelsen tar i ansprak naturmark, en mindre grasyta
och parkeringsplatser och kan dirmed minska tillgdngen till
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eventuella lekmiljoer i denna del av Farsta. Samtidigt kommer
den nya bebyggelsen kunna tillskapa tryggare gaturum och tydli-
gare orienteringspunkter till olika mélpunkter som t.ex. parken
Klippbacken. Barnkonsekvenser ska beaktas under planarbetet.

P& ca 500 meters gangavstand finns bl.a. forskolorna Kavat, Fry-
ken och Forsédngen. Vid Forsidngens forskola finns d&ven Forsang-
ens parklek. Narmsta grundskola dr Farsta strandskolan, Ma-
gelungsskolan och Friskolan Héstens finns inom ca 600-800 me-
ters gdngavstind frin projektomrédet.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jadmstédlldhetsanalys.

Enligt rapporten Trygghet 1 Farsta 2020 ar andelen som kénner
sig otrygga eller mycket otrygga i sitt bostadsomrade 19 % kvin-
nor, 20 % éldre (65-79 ar) och 15 % utlandsfédda. Det kan jadm-
foras med 14 % 1 den totala gruppen for Farsta. 14 % av de som
bor i Farsta upplever att det finns problem med mdrka omréden
och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller anknytning till
detta.

Det foreslagna markanvisningsomridet &r i dag naturmark, en li-
ten griasyta och markparkering. Parkeringarna kommer ersittas av
bostadsbebyggelse. Gatubelysning finns ldngs med Brattforsga-
tan. Den nya bostadsbebyggelsen kommer bidra till att befolka
omradet, skapa orienterbarhet samt att bostadshusen lyser upp
omradet. Jamstalldhetsfragor kommer beaktas och utredas vidare
under planprocessen. Fokus i projektet kommer vara att skapa
trygga och inkluderande miljoer, platser och kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning 1 ge-
nomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 30
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ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2026 och forsta inflyttning bedéms till ar 2028.

Kontoret kommer komplettera projektomradet med ytterligare
markanvisning under 2022 och avser d4 att dterkomma med ett
till beslut.

Risker och osakerheter

I och med projektets nérhet till Nyndsbanan, som &r transportled
for farligt gods, kommer risk och buller vara viktiga frégor att ut-
reda vid utformande av projektet. Hoga bullervirden kommer be-
hova hanteras for att kunna f3 till bebyggelse i dessa lagen.

Inom omrédet finns en befintlig elnitstation samt vissa befintliga
ledningar som behdver beaktas.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnads-
kontoret, stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av en
gruppbostad (bostidder) enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet. Byggak-
toren dr informerad om stadsdelsforvaltningens dnskemal.

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

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa en fortitning i ett mycket attraktivt och
kollektivtrafikndra lage. Projektet bidrar till stadens dvergripande
mal och ger ett vilbehovligt tillskott med ca 70 nya bostader i
stadsdelen, samtidigt som det kan 6ka bade trivsel och trygghet i
omradet. Fler bostdder bidrar till Stockholms bostadsmél och &r
viktiga for att uppna stadens dtaganden i Stockholmsfoérhand-
lingen.

Fréagor av sirskild viktig att studera i1 det vidare arbetet dr den nya
bebyggelsen placering och mote med befintliga hus. Vidare beho-
ver fortsatt planarbete fokusera pa bl.a. angoring, parkering och
bullerfragor.

Slut
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