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Tjansteutlatande SBN for planlaggning av Edo 1 i
stadsdelen Farsta strand (vardboende och
seniorbostader — ca 100 lagenheter)

Forslag till beslut
Stadsbyggnadsnimnden beslutar att planarbete pabdrjas.

Anette Scheibe Lorentzi
Stadsbyggnadsdirektor ~ Monika Joelsson  Petter Lindencrona
Avdelningschef Enhetschef

SAMMANFATTNING

Detaljplanen syftar till att mojliggdra for seniorboende och
vardboende inom fastigheten Ed6 1 i Farsta strand. Inom befintlig
byggnad bedriver idag Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB ett
serviceboende. Micasa Onskar dndra anvdndningen for delar av
byggnaden fran servicehus till seniorbostider med anledning av
Arbetsmiljoverkets krav. Planforslaget kan generera cirka 50
seniorbostider och 50 virdbostider 1 hyresritter. Vidare behover
géllande plan dndras 1 och med att den befintliga byggnaden ér
planstridig nar det géller byggnadshojd.

Stockholms stad har upplétit marken med tomtrétt till Micasa
Fastigheter i Stockholm AB.

Stadsbyggnadskontoret bedomer att det ar [ampligt att dndra den
tillitna markanvéndningen fran allmént &ndamal till bostidder och
vérd samt att 6ka den tillatna byggnadshdjden for att gora befintlig
byggnad planenlig.

Stadsbyggnadskontoret foreslar att planarbete paborjas.
Stadsbyggnadskontoret

Fleminggatan 4

Box 8314

104 20 Stockholm

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

Bilagor: Inga bilagor
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UTLATANDE
Syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggora for seniorbostader och vard
inom fastigheten Edo 1. Vidare ska planen justera den tilldtna
byggnadshdjden i omradet da den befintliga byggnaden strider mot
vad som tilldts i géllande plan (10,5 meter).

Bakgrund

Micasa Fastigheter i Stockholm AB bedriver idag ett serviceboende
1 den befintliga byggnaden inom detaljplanen. Micasa 6nskar dndra
anvindning for delar av byggnaden frén servicehus till
seniorbostdder med anledning av att Arbetsmiljoverket inte tillater
verksamhetsformen servicehus i lokalerna da boendet inte uppfyller
Arbetsmiljoverkets krav pa métt i badrum f{0r att fa bedriva vérd.

Bygglov kan idag inte ges for att dndra anvdandningen i byggnaden
till bostdder da géllande detaljplan anger Allmént &ndamél. Utdver
det behdver géllande plan dndras géllande byggnadshojd eftersom

den befintliga byggnaden é&r planstridig.

Plandata

Planomradet ligger ldngs den sddra sidan av Nordmarksvégen i
Farsta Strand. Omrédet angrénsar sdder ut till sjon Magelungen och
den strandpromenad som l6per langs med sjon.

Planomradet dr omkring 15 400 kvm.
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Karta som visar planomrddets prelimindra avgrinsning samt pagdende
detaljplaner i ndromraddet.

Gallande detaljplan

Fastigheten omfattas av detaljplan PL. 5510 del II som faststélldes
3/1 1963. I planen finns en generds byggritt for allmént d&ndamaél
(A) med en begransning av byggnadshdjd (H 10.5) och med
prickmark ldngs den s6dra, vistra och norra sidan. I 6vrigt saknar
omrédet regleringar. Allmént andamal dr avsett att anvéndas for
allménna byggnader vilket enligt praxis avser &ndamal som tjénar
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stat eller kommun. Till exempel kan ndmnas forvaltningsbyggnader,
rddhus, brandstation, sjukhus och skola.

Pagaende detaljplaner i omradet

P& den norra sidan av Nordmarksvégen pagér ett planarbete for
Kapellskir 1 dnr 2019-00737, med syfte att mojliggdra en
erséittning av den befintliga forskolan sd att verksamheten kan
utokas till totalt sex avdelningar.

Det finns ytterligare en pagdende detaljplaneprocess i omréadet for
Bjurd 1 med flera, dnr 2016-16240. Detaljplanen mojliggor
fortidtning med bostdder och centrumindamal i ett befintligt omréde
i Ostra delen av Farsta strand soder om Magelungsvigen.

Markagoférhallanden
Stockholms stad har upplatit marken med tomtrétt till Micasa
Fastigheter i Stockholm AB.

Overgripande beslut och styrande dokument

Oversiktsplan

Enligt 6versiktsplanen dr Farsta utpekat som ett av de fyra
fokusomraden i 6versiktsplanens utbyggnadsstrategi. Omradet
utgdrs av blandad stadsbebyggelse och 1 dversiktsplanen foreslas att
omradet kan kompletteras med bostider, service, verksamheter, gator,
parker, kultur och idrottsytor. De kompletteringar som foreslas ska
goras med utgangspunkt i kunskap om nuvarande karaktar, kvaliteter
och behov.
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Riksintressen

Det finns inga riksintressen inom planomrddet. Nyndsbanan som
aterfinns omkring 180 meter norr om omradet dr av riksintresse for
kommunikationer.

Nuvarande forhallanden

Stadsbild

Farsta byggdes ut under 1950- och 60-talen och var ett av de sista
stora utbyggnadsprojekten pé jungfrulig mark innanfor Stockholms
stads granser. Naromradet karaktériseras av en luftig bebyggelse i
enklaver pd naturmark. Stadsplanen bestr av skivhus och punkthus
skapade 1 ett rationellt byggande dér biltrafiken stod i centrum och
kollektivtrafiken ansags som ett komplement.

Planomradet ligger sdder om Nordmarksvigen som kantas av
flertalet flerfamiljshus i vaster. Marken narmast gatan kantas av
parkeringsplatser.

Ortofoto Stockholms stad 2018.

Bebyggelse inom omradet

Inom planomrédet finns en befintlig byggnad fran 1970-talet som
har fyra flyglar om sex vaningar kring en central 1ag byggnad.
Dartill finns 1 6ster en ldgre byggnadsdel med huvudentré och
matsal vilken byggdes till 1994. Byggnadens utformning medfor tva
gardsbildningar i kvarteret.
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Ortofoto Stockholms stad 2018.

Angransande bebyggelse

Norr om Nordmarksvigen ligger Skogslyans forskola (padgéende
detaljplan Kapellskér). I nordvist dterfinns ett villaomrade med ett
20-tal fastigheter i 1-2 vdningar som till storsta del dr byggt under
1970-talet. Oster om planomradet lings med Nordmarksvigens
bada sidor finns idag 11 stycken flerfamiljshus 1 sex till sju
véningar.

Kulturmiljo

Fastigheten finns med i Stadsmuseets klassificering och &r markerad
med gront, vilket betyder att bebyggelsen ér sérskilt viardefull fran
historisk, kulturhistorisk, miljomaéssig eller konstnérlig synpunkt.
For sddan bebyggelse kan PBL (Plan- och bygglagen) 8:e kap, 13,
14 och 17 §§ tillampas, vilket bland annat innebir att bebyggelsen

inte fir forvanskas och att dndring av byggnad ska utféras varsamt.
e ———— = . | — g 7
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Kartan visar kulturhistorisk klassificering i och runt planomradet som dr
markerat i rott.
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Trafik och kollektivtrafik

Gatunat och biltrafik

Magelungsvigen ligger cirka 150 meter norr om planomradet och
utgor en viktig ldnk 1 sodra Stockholms kommun d& den binder
samman Ostra och véstra Soderort. Nordmarksvégen trafikforsorjer
omrédet och ansluter mot Ullerudsbacken vilken i sin tur ansluter till
Magelungsvégen.

Gang- och cykelvagar

Utmed Nordmarksvégens bada sidor finns trottoarer for de gaende.
Cyklister hinvisas till gatan. I 6vrigt ar cykelvignétet vil utbyggt 1
ndromradet.

Kollektivtrafik

Langs Nordmarksvagen, i direkt anslutning till planomradet, finns
nirmsta busshallplats. Tunnelbanestationen Farsta strand ligger cirka
500 meter fran planomradet, liksom avstandet till jairnvégsstationen for
pendeltag.

Miljo
Det finns inga konstaterade markfororeningar i omradet.

Naturvarden

Inom fastigheten finns idag viss naturmark. I de véstliga delarna
bestar naturmarken av blandskog och 1 6st av tit ddelldvskog.
Omrédet med ddellovskog utgors av ekomrade virdeklass 3 och har
av lansstyrelsen klassats som skyddsvérd tradmiljé. Vid
planomrddets plangréns finns dven jitteekar och enligt lansstyrelsen
skyddsvérda trad.

Teckenforklaring

W Jiatteekar
Klass 2017

®  Ejbeddmd
Ekomraden
Uppdaterade 2017

B <ss

| Klass 2
| Klass 3

Ekomrdden och jdtteekar, utdrag ur Stockholms unika ekmiljoer
(exploateringskontoret, 2017).
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Vidare utgor delar av planomrédet en del av ett storre kirnomréade
inom stadens grona infrastruktur. Delar av planomréadets naturmark
ingar i habitatnatverk for groddjur, barrskogsfagel samt eklevande
arter.

Vattenfragor

Miljokvalitetsnormer vatten

Planomradet ligger inom bade Tyresédn-Forsan och Magelungens
tillrinningsomrdde. For Magelungen &r den ekologiska statusen idag
otillfredsstédllande och for Tyresan-Forsan ér den ekologiska statusen
mattlig (VISS, 2019-10-21). Enligt miljokvalitetsnormen ska god
ekologisk status uppnas till ar 2027.

Dagvatten
Omradet ligger inom stadens duplicerade dagvattenniit.

Riskfragor

Lansstyrelsen rekommenderar att risksituationer ska bedémas vid
exploatering kring vdgar inom 100 meter frén transportled for
farligt gods. Da planomradet dr belédget cirka 150 meter fran
Magelungsviagen bedoms omradet inte utséttas for sddan risk som
kan komma att krdva atgarder vid utformning av bebyggelsen.

Teknisk forsorjning
Omradet dr sedan tidigare anslutet till befintlig teknisk forsorjning.

Planforslaget

Planforslaget kommer att prova att befintliga byggnaders
byggnadshdjder gors planenliga d4 de idag strider mot dessa. Vidare
provar detaljplanen att aktualisera anvandningsbestimmelsen dé
allmént &ndamaél inte dr en géllande planbestimmelse idag. Nya
anvandningsbestammelser ska medge befintlig och kommande
anvindning.

Eventuella varsamhetsbestimmelser for att skydda byggnadens
kulturhistoriska vérde kan tillkomma och fragan utreds darfor under
arbetet med planforslaget.

I det fortsatta arbetet med detaljplanen kommer frégan om
naturmiljon 1 omridet att utredas vidare for att sdkerstélla eventuella
naturvirden som ska bevaras.

En dagvattenutredning kommer att tas fram och ska behandla hur
dagvattnet frdn omrddet ska omhéndertas enligt stadens riktlinjer for
dagvattenhantering.

I planforslaget kommer frdgor kopplade till parkeringsbehov for de
boende att utredas.
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Planforslagets konsekvenser
En vaxande stad

Bostadsférsoérjning

Planforslaget mojliggor cirka 50 stycken seniorbostéder som é&r
anpassade efter en specifik malgrupp (&ldersgruppen + 65 ar) samt
cirka 50 stycken vérd- och omsorgsbostéder.

Kulturmiljo i en vaxande stad

Byggnaden ér klassad som sérskilt vardefull enligt Stadsmuseets
klassificering. Under det fortsatta arbetet med detaljplanen ska
fragan om hur byggnadens kulturhistoriska virde tas till vara
utredas.

En sammanhangande stad

En socialt sammanhallen stad

Micasa avser att omvandla dagens serviceboende till seniorboende
for dldersgruppen +65 &r och vérd- och omsorgsboende. Planens
syfte uppfyller stadens mal om att tillféra bostiader for olika grupper
pa en attraktiv plats som dr vilforsorjd av kollektivtrafik.

Jamstélldhet

Planomradets nérhet till gdng- och cykelvdgar och kollektivtrafik &r
positivt ur ett jamstadlldhetsperspektiv. Barn kan forvéntas besdka
fastigheten i samband med besok hos anhdriga. Det dr déarfor viktigt att
det finns sékra gang- och cykelvdgar som ansluter till fastigheten och
att detaljplanen sikerstéller utemiljo at barn i anslutning till bostaden.

Tillgénglighet

Befintliga byggnader och anslutande mark ér tillginglighets-
anpassade utifrdn den verksamhet som idag bedrivs inom
fastigheten. Tillgédngligheten anses idag som god, vilket &r viktigt
att bibehalla.

Trygghet

Den befintliga bebyggelsen har upplysta entréer och fonster som
vetter ut mot gatan och entrépartier. Entréer r inskjutna fran
trottoaren vilket dven ger ett avstand till gatan.

Trafik och mobilitet
Parkeringslosning kommer att behdva utredas i det fortsatta arbetet
da omradet idag saknar tillgang till parkeringar f6r boende.

God offentlig miljo

Arkitektur och gestaltning

Befintlig byggnad avses behéllas men anpassas invéndigt for den
nya anvandningen. Hur stor byggritt som ska tilltas inom
planomrddet kommer att utredas vidare under det fortsatta
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planomradet da gillande plan har en storre byggrétt an vad som
idag utnyttjas. Eventuella varsamhetsbestimmelser for att skydda
byggnadens kulturhistoriska virde kan tillkomma och fragan utreds
darfor under arbetet med planforslaget.

En klimatsmart och talig stad

Gron och vattennara stad
Hur dagvatten ska hanteras inom planomradet behdver utredas vidare i
planarbetet.

Klimat, miljo, halsa och sakerhet

I planarbetet kommer utredning om buller att tas fram. Aven frigan om
hur miljokvalitetsnormer for ytvatten kommer att utredas 1
dagvattenutredningen.

Teknisk férsoérjning
Omradet &r sedan tidigare anslutet till befintlig teknisk forsorjning.

Planprocess

Process

Planarbetet avses att bedrivas med standardforfarande. Nésta
tillfille som édrendet foreslas redovisas for stadsbyggnadsnimnden
blir vid antagandet. Om inriktningen av planarbetet fordndras, eller
om det paverkas av nya forutsittningar av betydelse, ska drendet
redovisas for ndmnden for ett nytt stillningstagande redan efter
plansamréadet.

Undersdokning om betydande miljopaverkan
Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomférande
inte kan antas medfora sadan betydande miljopaverkan som avses i
6 kap. miljobalken att en miljobeddmning behdver goras. Underlag
till unders6kningen om betydande miljopaverkan har inhdmtats frén
Stadsmuseet, miljoforvaltningen och Storstockholms brandforsvar.

Tidplan

Utifrén att erforderligt underlag for detaljplanens framtagande
levereras enligt uppsatt projekttidplan samt att inga nya,
oforutsedda omsténdigheter blir kénda eller tillkommer under
planprocessen forvéntas foljande tidplan:

Start-PM, januari 2020
Samrad, augusti 2020
Granskning, december 2020

Antagande, maj 2021
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Planavtal

Planavtal har tecknats med Micasa Fastigheter i Stockholm AB f6r
att ticka kontorets kostnader i samband med uppréttande av
detaljplanen.

STADSBYGGNADSKONTORETS SAMMANVAGDA
STALLNINGSTAGANDE

Stadsbyggnadskontoret anser att platsen dr lamplig att préva for i
huvudsak vard och bostéder. Planforslaget dr ett viktigt bidrag for
att uppfylla Stockholms bostadsmal. Planférslaget Overensstimmer
med Gversiktsplanen. Projektet har goda forutséttningar att ge ett
tillskott av nya seniorbostidder och vardbostéder i ett omrade med
goda boendekvaliteter och god kollektivtrafikforsorjning. De fragor
som behover studeras vidare i det fortsatta planarbetet &r bland
annat byggrittens storlek, bevarandet av befintlig bebyggelse,
buller, dagvatten, naturmiljo och parkering.
Stadsbyggnadskontoret foreslér att planarbete paborjas.
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