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Markanvisning for bostdder inom fastigheterna
Arkivfotot 2, Mikrofilmen | och del av Orby 4:1 i
Hogdalen till Granen Bostad AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom fastigheterna
Arkivfotot 2, Mikrofilmen 1 och del av Orby 4:1 till Granen Bostad AB
och ger kontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal.

2. Namnden hemstiller hos Stadsbyggnadsndmnden om dndrad detaljplan
for omradet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Markanvisningen giller ca 120 ldgenheter utmed Harpsundsvéigen ndra Hogdalens
centrum. Granen Bostad AB vill kdpa marken och bygga ca 120 bostadsritter.
Bolaget och kontoret vill dock halla 6ppet for att en del av bostdderna kan komma
att bli hyresrétter och att marken for dem dé uppléats med tomtrtt.

En svérighet som skall behandlas i det fortsatta planarbetet ar hur bostédderna kan
fa en god bullermiljo, eftersom de dr utsatta for buller fran flera hall.
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Markanvisningen ér en del i genomforandet av ”Program for kv Arkivfotot mm.”,
(2004). Programmet innehdll forslag till nya bostdder, en ny gdng- och cykelvig
samt investeringar i de offentliga miljéerna kring Hogdalens centrum. I och med
detta projekt &r alla beslutade investeringar kopplade till programmet finansierade.

Om samtliga ldgenheter uppléts som bostadsrétter och marken ddrmed siljs be-
riknas forséljningsinkomsterna bli drygt 40 mnkr. Projektets investeringsutgifter
berdknas bli ca 8 mnkr. Projektet bedoms medfora ett ekonomiskt dverskott om ca
32 mkr. Om en del av projektet blir hyresrétter och marken upplats med tomtritt
minskar overskottet.

Expertradet kommer att behandla drendet den 4 juni 2007.

Bakgrund

Granen Bostad AB (nedan kallad Bolaget) har inkommit med en ansdkan om
markanvisning utmed Harpsundsvigen i Hogdalen, dér de vill bygga ca 120
bostadsréttsldgenheter.

Omréde for
markanvisning
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Omrédet har ingatt i ett program for nya bostdder soder om Hogdalens centrum,
som gatu- och fastighetsndmnden, stadsdelsndmnden och stadsbyggnadsndmnden
fattade beslut om 2004/2005.

Gillande detaljplan anger industridndamal for storre delen av det berorda omradet.
I dag anviénds det delvis som parkering, delvis som upplagsomrade. Det senare ar
utarrenderat halvarsvis. Omradet innehaller ocksé en del naturmark och en vind-
slinga for buss.

I samband med Dennisforhandlingarna var platsen aktuell for infartsparkering i
parkeringshus.

Pé andra sidan Harpsundsvégen finns 50-talsbebyggelse i fyra vaningar. I Hog-
dalen ar 70 % av lagenheterna hyresritter varav ca 50 % 1 allménnyttan. 25 % av
lagenheterna &r ettor, 33 % &r tvaor, 26% &r treor och 15 % ér treor eller storre. I
stadsdelen finns 6% sméhus.

Kartan redovisar pagdende bostadsprojekt i stadsdelen.
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Tidigare beslut

Omradet for markanvisningen har ingétt i ett program for nya bostéder sdder om
Hogdalens centrum. Som underlag till programmet genomf6rdes parallella
uppdrag under 2002 av tre arkitektfirmor. Nedanstdende beslut har fattats i
samband med programmet.

Redovisning av parallella uppdrag och startpromemoria for planldggning av kv
Arkivfotot mm. Shn 2004-04-19

Andrad detaljplan for kvarteret Arkivfotot mm i Hogdalen. Remiss av
programforslag. Gfin 2004-10-12. Ndmnden var positiv till programmet, men gav
kontoret 1 uppdrag att se 6ver kostnaderna.

Redovisning av programsamrad for nya bostdder i kv Arkivfotot mm 1 Hogdalen.
Sbn 2005-01-21. Programmet hade bland annat remitterats till stadsdelsnimnden
som var positiva till bostadsforslagen.

Andrad detaljplan for kv Tvirslan i Hogdalen. Gfin 2005-05-12. 1 tjénsteutlitandet
redovisades dversynen av kostnaderna enligt uppdraget fran gfn 2004-10-12.

Nista beslutstillfille for exploateringsndmnden infaller vid planremissen,
preliminirt kv 3 4r 2007. Nir overenskommelse om exploatering och kdpeavtal &r
traffat med exploatdren ska exploateringsnimnden besluta om detta, preliminért
kv 2 &r 2008. Eftersom investeringsutgifterna berdknas understiga 10 mnkr
kommer inriktningsbeslut och genomforandebeslut att fattas av kontoret pa
delegation.

Utbyggnadsforslag

Forslaget till ny bebyggelse innehaller ca 120 ldgenheter i sju lamellhus om 6
vaningar som bildar skdrm mot tunnelbanan samt tvé lamellhus i1 4 vningar som
bildar skarm mot Harpsundsviagen. Utmed Harpsundavégen och mellan husen
ldmnas natur. Under husen finns parkeringen i garage.
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Foreslagen bebyggelse utmed Harpsundsvagen, ca 120 Igh

Exploateringens storlek och utformning kommer att provas i1 sedvanlig ordning 1
detaljplaneprocessen.

I skissen &r en av anslutningarna till garage och gérd via grannfastigheten Arkiv-
fotot 2. Det forutsétter en dverenskommelse med tomtréttshavaren for Arkivfotot
2, Morneon AB. Utan en sadan dverenskommelse kan bostdderna klara sig med
bara en in- och utfart.

Den planerade gdng- och cykelvigen fran Bandhagen/Hogdalen till Régsveds fti-
omrade skall passera mellan tunnelbanesparet och de nya bostdderna och ansluter
till Harpsunds-viagen mellan bostidderna.

I 6vrigt kan de nya bostéderna ansluta till befintlig infrastruktur i omradet.
Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsnimnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar
frén exploateringsnamndens beslut.
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Marken for bostiderna skall siljas till ett Gverenskommet pris om 3 300 kr/m” ljus
BTA. I priset har hdnsyn tagits till att parkering for bostdderna skall ske i garage
samt att omradet dr bullerutsatt frn flera hill. Kopeskillingens storlek skall
justeras efter ett index kopplat till prisutvecklingen for bostadsritter i S6derort for
tiden mellan uppgorelsetidpunkt och betalningstidpunkt.

Expertradet kommer att behandla drendet den 4 juni 2007.

Detta &dr den forsta markanvisning for bostidder Bolaget far i staden. Platsen ingér i
det omrdde som Familjebostdder och Seniorgarden fick markanvisning for pa
ospecificerade platser i Hogdalen ar 2002. Bada har forklarat att de inte &r
intresserade att av bygga utmed Harpsundsvégen.

Konsekvenser

-Ekonomi

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken till ett 6verenskommet pris
om 3 300 kr/m2 ljus BTA. Intdkterna for staden blir d& ca 40 mnkr.

Bolaget och kontoret vill hélla 6ppet for att en del av bostdderna kan komma att
bli hyresrétter och att marken for dessa da upplats med tomtréitt. Om en del av
bostidderna blir hyresritter blir inkomsterna for staden légre.

Projektet innebér investeringsutgifter om ca 8§ mnkr. Ca 5 mnkr av dessa gar till
upprustningar i offentliga miljéer i centrum och den gang- och cykelvig till
Régsveds friomrade, som beslutades om i samband med programmet for
Hogdalens centrum (gfn okt 2004 och maj 2005). Dérmed &r samtliga beslutade
atgirder i programmet finansierade (sammanlagt ca 23 mnkr). Ovriga kostnader
for stadens del i projektet dr eventuell erséttning av bussvindslingan och
administration.

Byggherren skall sta for kostnaden for framtagandet av detaljplanen och VA-
anslutning.

Byggherren stir ocksa for kostnaden for utformandet den del av gdng- och
cykelvigen mot Ragsveds friomrédde som berors och maste samplaneras med
bostdderna. Staden stdr for anldggningskostnaden av ging- och cykelvégen.

Det dr mojligt att grannfastigheten Arkivfotot 2 kommer att berdras av exploate-
ringen. Bolaget stér i sa fall for alla kostnader som &r forknippade med detta.

De framtida driftskostnaderna for stadens del kommer endast marginellt att
paverkas.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden. Det géller dven
om en del av bostdderna blir hyresritter och marken for dem upplats med tomtrétt.
All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen avilar Bolaget.
Aven staden har risk for forgéivesprojektering, vilken vi sjilva star for.
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-Tidig miljobedomning

Bebyggelsen har funnits med i ett detaljplaneprogram dér miljofragorna behand-
lats av ansvariga nimnder. Den enda miljofrdga som remissinstanserna tog upp ér
bullerfragan. Bostdderna kommer att omges av buller fran tre hall. Bostdderna ar
dirfor placerade for att skapa en tyst gdrdsmiljé. Aven andra anpassningar av
byggnaderna kommer att krdvas for att bostdderna skall f4 en god ljudmiljo.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omradet for exploateringen dr till storsta delen planlagd som industrimark.
Exploateringen bedoms inte minska ytan for parkmark. Projektet bidrar till
finansieringen av en géng- och cykelvigen som gor det stora Ragsveds friomrade
lattillgédngligt fran Hogdalen.

- Tillganglighet

Normerna for tillgdnglighet till bostdderna klaras bland annat genom hgjdskillna-
derna pé den relativt kuperade tomten tas upp med garageplanet. Garaget fér hiss
till alla 1dgenhetsplan och entréerna nds d&ven med bil i markplan.

Gang- och cykelvdgen mellan Hogdalen och Ragsveds friomrade skall ga relativt
plant utmed spéret och under Skedbokvarnsvigen. Den fér en tillgdnglighetsan-
passad anslutning till Harpsundsvégen mellan de nya husen.

Tillgénglighetsfragorna skall studeras vidare i planskedet.

-Maluppfyllelse

Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm.

-Naringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv paverkan pa niringslivet i regionen,
dels genom de arbetstillfallen som skapas under utbyggnadstiden, dels genom att
mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

-Paverkan pa barn

Kontoret beddmer inte att projektet har ndgon negativ inverkan pd barn. Den
foreslagna bebyggelsen spar i stort sett all ’lekbar” skog i det berérda omrédet.

Genomforande och tidplan

Projektet har en prelimindr och &versiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att piga i ca ett och ett halvt ar. Mot bakgrund av detta
planerar Bolaget sin byggstart till hosten &r 2008 och forsta inflyttning till ar
2010.
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Nista beslutstillfalle for exploateringsndmnden infaller vid planremissen,
preliminért kv 4 4r 2007. Direfter skall exploateringsnimnden fatta beslut om
overlételse av mark, nér avtal om markkop ér tréffat med exploatoren, preliminért
kv 2 2008.

Inriktningsbeslut och genomforandebeslut berdknas kunna fattas av kontoret pa
delegation.

Samrad och information till andra forvaltningar

Eftersom programmet remitterades 2004 har flera berdrda forvaltningar yttrat sig
over bostéder pé platsen. Samtliga har varit positiva, utom miljoforvaltningen och
SL som ifragasatte bostdderna av bullerskal.

Planbestallning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan for
omradet. Planldggningen ar paborjad genom “Program for nya bostader i kv
Arkivfotot mm.” (2004). Kontoret foreslar att nimnden hemstéller hos
stadsbyggandsnimnden om fortsatt planldggning av omradet.

Kontorets synpunkter och forslag

Kontoret anser att det ar bra att kunna bygga relativt manga nya bostadsrétter pa
denna lagt utnyttjade yta ndra Hogdalens centrum. En oordnad, grusad parkering,
som periodvis anvinds som uppstillning for skrotbilar och husvagnar, ersétts
hirigenom med bostdder som kommer att ge en stadsméssig inramning till
Harpsundsvégen. Genom att spara skogspartiet ndrmast Harpsundsvégen far bade
de nya bostiderna och de befintliga vid Harpsundsvéigen en vacker boendemil;jo.
Det fortsatta planarbetet far sikerstélla att de ocksa far en god ljudmiljo.

Kontoret skall tillsammans med SL finna en ersdttning for bussviandslingan som
berors, mojligen finns plats i Hogdalens industriomréde.

Projektet kommer att innebéra intikter for staden genom markforséljningen pa ca
40 mnkr. En del av intdkterna kommer att ga till de vilbehovliga upprustningarna
av Hogdalens centrum och gang- och cykelvégen till Ragsveds friomrade som
redan dr beslutade. Det &r positivt att de genom detta projekt slutligen ocksa ar
finansierade.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal.

Slut



