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SAMMANFATTNING

Stadsbyggnadskontoret dr positivt till planforslaget att utveckla
fastigheten Fagersjo 4:1 med fler bostdder och en breddad
strandpromenad. Detaljplanen skulle bidra till stadens bostadsmél
och forbittra tillgédngligheten for allménheten lings Magelungens
strand. Men fOrutsittningar for att anta detaljplanen finns inte.

Under samréadet framkom synpunkter gillande 6versvamningsrisk,
kulturmiljo, naturvérden och strandpromenaden. Utifran inkomna
synpunkter under samradet bedomdes att strandpromenaden
behovde breddas for att motivera upphdvandet av strandskyddet
samt sikra en god tillgédnglighet for allménheten. Justeringar
gjordes ocksa avseende antalet byggritter dir en av de tidigare fyra
tillkommande fastigheterna utgick. Planen kompletterades med
naturvirdesinventering och skyddsbestimmelser for kulturmiljé och
naturvdrden infordes pa plankartan. Utifran dessa dndringar
beddmdes planen redo att stédllas ut for granskning 2018.

Sedan granskningen har en dialog forts med fastighetsdgarna for
Fagersjo 4:1 for att ta drendet till antagande. En forutséttning for
antagande ir att fastighetséigaren och staden genom
exploateringsndmnden har fattat genomforandebeslut med
tillhorande avtal. En sddan Overenskommelse har inte varit mojlig
att na.

Kontoret foreslar darfor att stadsbyggnadsnamnden avbryter
planarbetet.

Bilagor: Plankarta, planbeskrivning, ev samradsredogérelse GDPR,
granskningsutlatande GDPR samt ev MKB
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UTLATANDE

Syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggora tre smahusfastigheter genom
avstyckning fran befintlig tomt, samt 6verforing av mark for
angoring. Planforslaget mojliggor dven att befintlig allmén passage
langs strandlinjen breddas. En forutséttning for projektet ar att
strandskydd upphdvs inom kvartersmark inom planomréadet, da
strandskydd aterintrader vid ny planldggning.

Bakgrund

Plandata

Det foreslagna planomradet dr belédget i ett smdhusomrade i
Fagersj6 och omfattar huvudsakligen en inhdgnad tomt.
Planomradet dr avgriansat mot sjon Magelungen i sdder, strandpark
med anlagd lekplats i véster, Havsérnsviagen och parkmark i norr
samt mot smahusbebyggelse i dster. Omradet ligger cirka tva km
frdn Hokardngen tunnelbanestation och cirka 2,5 km frén Farsta
tunnelbanestation. Sammantaget 4r planomradet cirka 9 500 m?
varav cirka 5 600 m? dr privatagt.
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Karta som visar planomrddets ldge och ungefirliga avgrdnsning.

Pagaende detaljplaner i omradet
Pégaende detaljplaner i ndromradet dr foljande:
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e Detaljplan for Teodoliten 1 m.fl. for cirka 90 bostader, (dnr
2021-08539). Stadsbyggnadniamnden beslutade att paborja
planarbetet 21 oktober 2021.

e Detaljplan for del av Farsta 2:1, Métnalen 2, Métkedjan 1
m.fl. for cirka 215 bostéder, (dnr 2017-17481).
Stadsbyggnadndmnden beslutade att godkénna redovisning

efter samrad och stéllningstagande infor granskning 23
februari 2023.
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Karta som visar pagdende detaljplaner i ndromrddet.

Gallande detaljplaner

For omradet géller detaljplan Stadsplan for Fagersjo, radshusdelen
PIL. 5620 (antagen 1963-11-25) vars genomforandetid har 16pt ut.
Gallande plan foreskriver markanvandning for bostadsdndamal,
park samt vattenomrade. Inom planomradet giller dven
fastighetsindelningsbestimmelser, registrerade som tomtindelning,
akt B250/1968.

Detaljplanen har endast delvis genomforts inom foreslaget
planomréde; parkmarken inom tomten &r inte utford eller
kvartersmark for angdring.

Markagoforhallanden

Planomradet bestar av de privatdgda fastigheterna Fagersjo 4:1,
Fagersjo 4:2 och Hojdkurvan 5. Resterande delar av planomrédet,
tillhérande fastigheten Farsta 2:1, utgors av sjon Magelungen,
strandpromenad lings Magelungen samt en mindre del
kvartersmark vid Havsornsvégen. Farsta 2:1 dgs av Stockholms
stad.
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Relaterade beslut och styrande dokument

Oversiktsplan

Fagersj6 ar beldget inom oversiktsplanens strategi
stadsutvecklingsomrdde — omfattande komplettering, vilket innebar
att fler bostéder, service och parker med fler funktioner kan
mdjliggoras. Det foreslas ocksa att fler kopplingar bor utvecklas
inom stadsdelen och till omkringliggande stadsdelar. Det for att
starka tryggheten i omradet samt skapa bittre forutsattningar for
service.

Stockholms byggnadsordning

Fagersjo ligger mellan sjon Magelungen i sydvést och det kuperade
landskapet med Hogdalstopparna och Fagersjoskogen i norddst.
Stadsdelen priglas av stadsbyggnadskaraktérerna villastad och
storskalig stadsdel med lameller och punkthus. Aktuellt omrade
ligger inom villastaden som kdnnetecknas av friliggande hus 1 ett
tradgardslandskap och ett slingrande gatunit. Precis som i minga
villastdder har de generdsa tomterna styckats av 1 Fagers;jo till
mindre tomter under 1960-talet. Hinsyn ska tas till gaturummens
grona karaktir och kompletteringar bor fokuseras till centrala strak
med utgangspunkt i anpassning till terrdngen och det varierande
hustyperna.

Varsam utveckling av smahus- och villaomraden

Utover den vigledning som éterfinns i byggnadsordningen bor
ocksa fordndringar 1 villastiderna utformas som sammanhallna
grupper av villor i ett helhetsperspektiv enligt strategin for varsam
utveckling av sméhus- och villaomriden. Det dr viktigt att beakta
platsens forutséttning och nérliggande bebyggelse men utifrn en
samtida tolkning.

Kommunala beslut i 6vrigt

Stockholmséverenskommelsen

I och med 2013 érs Stockholmsdverenskommelse géllande
utbyggnad av tunnelbanan och dkat bostadsbyggande har
Stockholms stad forbundit sig att bygga totalt 45 900 bostiader. Av
dessa ska 40 000 uppforas i soderort.
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Baksidan pa befintlig villa fran 1911-12.

Aktuell tomt markerad med svart
linje och tidigare dragning av
Havsornsviigen markerad med réd

linje pa karta 6ver Sodertorns
villastad fran 1917-26.

Bild pa strandpromenaden som
upplevs smalare dn 3,0 meter pd
grund av vegetationen sasom hdck
och vass.
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Nuvarande forhallanden

Snedbild fran syd, befintlig tomt inom réodstreckat omrdde.

Tomten karaktiriseras idag av den stora kuperade traddgérden och
det friliggande huset med gronskande forgardsmark mot gatan.
Villan uppfordes 1911-12 i nationalromantisk och jugendstil och &r
en av fa kvarvarande byggnader fran Sodertorns villastad.

Tomten nas via en infartsgata fran Havsdrnsvigen som &r planlagd
som kvartersmark, men dr en del av fastigheten Farsta 2:1 och dgs
av Stockholm stad. Havsornsvagen drogs om pa 1960-talet fran en
tidigare vigstrickning utan att den tomtindelning som faststélldes
1968 genomfordes 1 en fastighetsreglering.

Nedanfor tomten gér en strandpromenad langs Magelungens strand.
2007 genomfordes fastighetsregleringen som innebar att en cirka tre
meter bred strandremsa overfordes fran Fagersjo 4:1 till Farsta 2:1
vilket mojliggjorde anldggandet av strandpromenaden. Fore
fastighetsregleringen gick tomten hela vigen ner till strandlinjen.
Staden 16ste in strandremsan och byggandet av strandpromenaden
fardigstilldes 2008.

Planforslaget

Planens innehall

Tre nya fastigheter foreslas bildas genom avstyckning frén befintlig
tomt for bostadsdndamal. Avstyckningen foreslas ske pa den véstra
delen av stamfastigheten Fagersjo 4:1 med en minsta
fastighetsstorlek pa 600 m2. De tre tillkommande byggrétterna
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foreslas skapa en sammanhallen milj6 pa den vistra delen av
befintlig tomt.

Hlustrationsplan med tre nya byggnader till vinster i bild. Fastigheter dr enbart
illustrerade och visar pa maojlig fastighetsindelning. Réd linje visar pd befintlig
tomtgrdns. Till hoger om tomigrins skymtar befintliga grannfastigheter inom
kvarteret Hojdkurvan. Lumen arkitekter, 2018

Allménheten har i dag tillgang till strandlinjen genom den
strandpromenad, tydligt avskild fran angrdnsande tomt med staket
och hickplantering, som tidigare anlagts av kommunen. Med
hinsyn till de tillkommande byggrétterna och att strandskyddet
behdver upphévas pa nytt vid planldggning bedomer
stadsbyggnadskontoret att den befintliga strandremsan inte ar bred
nog och den foreslas breddas till fem meter. Syftet dr att gora
strandpromenaden mer tillgidnglig och se till att strandpromenaden
upplevs som allmin dven i framtiden. Planomradet omfattar 4ven
delar av vattenomrade inom fastigheten Farsta 2:1 for att sékerstélla
ett oppet vattenomrade framfor fastigheten utifran rekreativa och
ekologiska syften.

Befintlig infart till fastigheten foreslés fortsatt utgora angdring till
stamfastigheten och de tre foreslagna tomterna. Foreslagna tomter
nas via en skaftvig i forlingningen av infarten. Infarten gors
tillgénglig genom en gemensamhetsanldggning for angoring.
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Arkitektonisk ide

De tillkommande byggnaderna ska utformas som en sammanhéllen
grupp. Fasader och tak ska folja det befintliga husets farger och
delvis 1 material, med vita putsfasader och tak av morkgré eller
svart plat som ansluter till karaktarsdrag hos befintligt hus. En
omsorgsfull gestaltning av ny bebyggelse dr angelidgen dels da
platsen angrénsar allmén strandpromenad och dels da befintlig tomt
med befintlig byggnad beddms vérdefull ur ett kulturhistoriskt
perspektiv. De nya byggnaderna foreslés en lagre nockhdjd for att
underordna sig befintlig byggnad.

Volymbild med tre nya byggnader vister om befintlig byggnad (till hdger i bild).
Lumen arkitekter, 2018.

Planprocess

Process

Detaljplanen har tagits fram med standardforfarande.

Planforslaget sdndes ut pa samrad december 2017 till februari 2018.
Samradsméte holls i lokal Motesplats Fagers;jo i aktuell stadsdel. Efter
att inkomna synpunkter hanterats sdndes planen ut pa granskning
sommaren 2018.

Efter granskningen har en dialog forts med fastighetsdagarna for att
kunna anta detaljplanen. En forutséttning for antagande ar att
fastighetségarna och staden genom exploateringsndmnden har fattat
genomforandebeslut med tillhorande avtal. En sddan dverenskommelse
har inte varit mdojlig att nd da parterna inte kan enas i forutséttningar
och genomforande for overlatande av mark mellan parterna. Dialogen
har pagatt under fem ars tid och darfor foreslar stadsbyggnadskontoret
att avbryta planarbetet. Fastighetsdgaren vill inte avbryta planarbetet,
men alla de dndringar som bedomts som mojliga och lampliga i
avvigningarna i detaljplanen har utforts utan att fastighetsdgaren
accepterat detta som tillrdckligt for att underteckna nddvandiga avtal.
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Utifran foreslagen ny markanvéndning bedomer
stadsbyggnadskontoret i sig att en ldmplig avvagning gjorts mellan
allmén och enskilda intressen. Fastighetsidgarens intresse att utveckla
tomtmarken med tre nya byggratter stidlls mot det allménna intresset att
tillgangliggéra Magelungens strand. Nir en ny detaljplan provas pd en
plats aterinfors strandskyddet, utvecklingen av byggritterna maste
alltsa stéllas mot strandskyddets krav som géller 100 meter fran
strandlinjen. Eftersom tomtmarken idag ar otillgidnglig for allménheten
dé den ir privatigd sa bedoms det som mojligt att motivera ett
upphévande av strandskyddet inom tomten pa nytt. Men da fler
byggritter tillskapas 6kar dven risken for privatisering av den idag
cirka 1,5 meter breda strandpromenaden. Darmed bedoms att mer
tomtmark behover tas i ansprék for att mojliggora en breddad
strandpromenad péa fem meter, vilket stadsbyggnadskontoret bedomer
som tillgéngligt for allménheten. Genomf{6randet av denna
markoverforing kommer inte fastighetsdgaren 6verens om med
exploateringsndamnden. Med anledning av att fastighetségaren och
staden inte kunnat komma 6verens bedoms inte detaljplanen mojlig att
genomfora.

Tidigare stallningstaganden i arendet

Arendet behandlades i stadsbyggnadsnimnden 2 februari 2017 vid
beslut om planstart. Arendet har inte redovisats i nimnden sedan
dess.

I samband med planstart uttalade ndmnden att planeringen av den
foreslagna villabebyggelsen kan péborjas. Namnden vill dock
poédngtera vikten av att ambitionerna vad giller gestaltningen av de
nya villorna dr hog och bibehalls till och med genomforandet i
enlighet med sérskilt uttalande. Gestaltningen har utretts under
planprocessen och ny bebyggelse har hanterats som en
sammanhéllen miljé som ska samspela vil med befintlig
bebyggelse.

Samlade synpunkter

Vid samradet inkom 22 yttranden och vid granskning inkom 11
yttranden. Huvudsakligen ror synpunkterna dversvidmningsrisk,
kulturmiljd, naturvirden och strandpromenaden. Flera sakégare och
boende anser att fastigheten bor bevaras 1 sin helhet.

Fastighetsdgaren framfor synpunkter pa planhandlingarna och anser
att det finns felaktigheter i dessa samt att planprocessen inte &r
korrekt handlagd. Det bland annat med hénvisning till 4tagande som
ar kopplade till genomforandeavtal med exploateringsnimnden.
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Stadsbyggnadskontoret har hanterat de inkomna synpunkterna vid
samrad och granskning och anser att avvdgningar mellan allmidnna
och enskilda intressen dr vil utford. Nyttan av de tillkommande
bostdderna och dessas placering beddms motivera upphévandet av
strandskyddet med anledning av den breddade strandpromenaden.
Stadsbyggnadskontoret bedomer att planhandlingarna omfattar det
som kréivs och processen foljt plan- och bygglagens krav, det vill
sdga att planprocessen har hanterats inom ramen f6r vad PBL anger
och for vad stadsbyggnadsndmnden som planmyndighet har att
forfoga over.

Planavtal

Planavtal har tecknats med byggaktdren for att ticka kontorets
kostnader i samband med upprittande av detaljplanen. Eftersom
detaljplanen foreslds avbrytas innan antagande kommer
planavgiften inte tas ut. Avgiften har dnnu inte tagits ut och darfor
ar ett aterbetalande inte heller aktuellt. Avbrytandet av planarbetet
hénvisas till paragraf fem och sju i planavtalet da avtal med
exploateringsndmnden inte kunnat tréffas vilket ar en forutséittning
for genomforande av detaljplanen.

STADSBYGGNADSKONTORETS SAMMANVAGDA
STALLNINGSTAGANDE

Aven om detaljplanen inrymmer f4 bostider ir det ett viktigt
tillskott for att uppna Stockholms bostadsmal och stadens ataganden
1 Stockholmsdverenskommelsen. Planen skulle ocksé bidra till
forbattrad tillgdngligheten for allménheten langs Magelungens
strand och ddrmed bidra till 6versiktsplanens méal om en
sammankopplad stad.

Ett forslag till detaljplan har upprittats dar avviagningar gjorts
mellan allmdnna och enskilda intressen. Dessa avvagningar har
bland annat géllt fastighetségarens nytta av tillkommande
byggritter och strandskyddet med allménhetens tillgdnglighet till
Magelungens strand. Stadsbyggnadskontoret sammanvagda
beddmning dr att planforslaget dr val avvéigt med hansyn till olika
intressen.

Eftersom avtal for genomforande inte kunnat traffas med
exploateringsnimnden sedan granskningen 2018 och en dialog for
detta forts under fem ars tid bedomer stadsbyggnadskontoret att det
inte finns forutsdttningar for att anta detaljplanen.
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Stadsbyggnadskontoret har utrett under arens lopp mdjligheterna att
gora ldmpliga justeringar i detaljplanen for att nd en
overenskommelse mellan fastighetsdgaren och
exploateringsndmnden. Men inga &ndringar inom ramen for den
avvigning av intressen som genomforts har varit tillrackliga for att
avtal ska kunna tecknas.

Kontoret foreslar darfor att stadsbyggnadsnamnden avbryter
planarbetet.
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