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Exploateringsndmnden 2012-10-18

Markanvisning fér bostader inom fastigheten
Orby 4:1 vid kv Reflexen i Hégdalen till AB
Familjebostader.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostéder inom fastigheten Orby
4:1 vid kv Reflexen till AB Familjebostéder och ger kontoret i uppdrag
att traffa markanvisningsavtal enligt forslag 1 utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden uppréttar
detaljplan for omradet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Larisa Freivalds

Sammanfattning

AB Familjebostidder (nedan kallat Bolaget) har 2007-05-04 inkommit med en
ansdkan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 28 lagenheter i
stadsdelen Hogdalen. Marken avses upplatas med tomtrétt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli hdgre én att beslut
om investeringen kan fattas pa delegation inom kontoret, dvs. ldgre &n 10 mnkr.
Investeringsutgifterna bedoms uppga till 5,2 mnkr.
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Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehall och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett vilbehovligt
tillskott av bostéder 1 ett bra kommunikationsldge vid tyngdpunkten Hogdalen.
Sammantaget bedoms projektet genomforbart pa platsen.

Bakgrund till markanvisningen

AB Familjebostdder (nedan kallat Bolaget) har 2007-05-04 inkommit med en
ansdkan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 28 ldgenheter intill
fastigheten Reflexen i stadsdelen Hogdalen. Dé bolaget innehar intilliggande
fastighet Reflexen med tomtrétt och inga andra byggherrar har ansokt om
markanvisning pa det aktuella omradet har direktanvisning valts. Bolaget har
under de senaste sex dren fétt atta markanvisningar om totalt 370 ldgenheter.

For omrddet giller tvd stadsplaner fran 1951 och 1952 enligt vilken fastigheten ar
avsedd for park eller planterad allmén plats.
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Hogdalen ér en tunnelbanestad som uppfordes 1 borjan av 1950-talet.
Bebyggelsen runt det markanvisade omradet bestar av flerfamiljshus i form av
smalhus/lamellhus grupperade kring gdrdar med sparad naturmark. I Hogdalen &r
ca 67 % hyresritter.

Programarbete pagar for Hogdalens centrum. Invid Hogdalens tunnelbanestation
bygger Granen Fastighetsutveckling AB ca 134 bostadsritter 1 kv Mikrofilmen,
fem lamellhus och ett hogre hus, med ett torg i anslutning mot Skebokvarnsvigen.

I kv Valvankaret pagér detaljplanearbete for ett nytt punkthus péa 13 véaningar, ca
50 lagenheter till befintlig tomtréttshavare till Valvankaret 1.

Tidigare beslut
Aktuellt tjansteutlatande ar den forsta redovisningen i detta drende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende planldggning
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Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av ca 28 ldgenheter i flerbostadshus, ca 22
parkeringsplatser varav minst 6 st 1 garage. Bolaget foreslar att ldgenheterna ska
upplatas med hyresrétt.

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett vilbehovligt
tillskott av bostéder i ett bra kommunikationsldge. Exploateringens innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar
frdn ndmndens beslut. Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren
enligt detta utlatande.

Planbestiillning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehall och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.
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Ekonomiska konsekvenser f6r staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor inriktningsbeslut
och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa delegation inom kontoret.

Inga storre kostnader for kommunala anldggningar vintas uppsté eftersom all
infrastruktur finns i omradet. Eventuellt kan en fjirrvirmeledning behova flyttas.
De framtida driftkostnaderna for staden paverkas marginellt. Investerings-
utgifterna bedoms uppga till 5,2 mnkr. Marken avses upplitas med tomtritt.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor till byggnationen
av husen.
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Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden pd 2 mnkr 1
nettonuvirde, 60 000 kr per ekvivalent ldgenhet. Projektets tickningsgrad bedoms
till 135 %.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030, dversiktsplanen
och mal 1 stadens budget. Den aktuella exploateringen avser ca 28 lagenheter 1
hyresriétt och bidrag till exploateringskontorets budgetmal att markanvisa 5 000
ldgenheter under 2012. 1 ”Promenadstaden, Oversiktsplan for Stockholm” &r
Hogdalen en tyngdpunkt. Denna markanvisning stimmer vil med dversikts-
planens strategi att satsa pa attraktiva tyngdpunkter.

Stadens mal att planera for ett 6kat cyklande och behovet av cykelparkering
kommer att vara en viktig utgdngspunkt i planarbetet.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. Kontorets beddmning &r att
bebyggelsen inte medfor ndgon betydande paverkan pa landskapsvirden,
naturmiljo/ekologi, hydrologi, fornlamningar, kulturmil;j6 eller buller. Det finns
inga kdnda markfororeningar i omradet och ingen kidnd verksamhet som kan ha
genererat fororeningar pa platsen. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare
vid planering av bebyggelsen dr intrdnget 1 parkmiljon.

Kompensation fér ianspraktagen grényta

Det markanvisade omradet omfattar ca 1 400 kvm. Det ligger i kanten av en
vérdefull park med lekplatsen Dalbottnen. Det &r viktigt att minimera intranget i
parkmiljon. Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

For varje ny bostad kommer ett nytt trdd att planteras.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom fastigheten
uppfylla krav samt efterstrdva mal enligt exploateringsndmndens verksamhetsmél
for miljo “Energieffektiva 16sningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” som beslutades av exploateringsndmnden 2009-12-17.
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Tillgénglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till behoven hos
aldre och personer med funktionsnedsittning. Exploateringen ska genomforas
inom ramen for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer {for att skapa en tillgénglig
och anvindbar utemiljo.

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med planprocessen.
Vistelse ytor intill de nya husen och entréer kommer att vara tillgédngliga for
personer med nedsatt rorelseforméga.

Paverkan péa barn

Det markanvisade omradet har god tillgang till lekplatser och lekmiljoer for barn.
Det ligger intill Dalbottnens lekplats, som bestédr av en storre yta med ménga
lekredskap. I anslutning ligger en fotbollsplan. I den gamla parklekstugan bedrivs
forskoleverksamhet. Det dr ca 400 m till Bandédngen, som 4r en parkmiljé med
lekplats och djurhéllning. Bada dessa lekplatser dr vdlanvénda.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning 1 genomférande-
beslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en Gversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att
arbetet med detaljplanen kommer att pdga i cirka 18 ménader. Mot bakgrund av
detta planerar Bolaget sin byggstart till tidigast arsskiftet 2014/2015 och forsta
inflyttning bedoms till tidigast arsskiftet 2015/2016.

Detta ir sista beslutstillfdllet for exploateringsndmnden.

Risker och osékerheter

Det finns en fjarrvirmeledning inom det markanvisade omradet. Det dr viktigt att
under planarbetet utreda husets placering for att undvika onodig flytt av fjarr-
viarmeledningen samtidigt som intrdnget i parkmiljon ska minimeras. Utifrén den
grova bedomning som gjorts bedomer kontoret att projektet dr Ionsamt och att det
kan genomforas inom tidplanen.
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Information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och
stadsdelsforvaltningen. Stadsdelsforvaltningen har meddelat att det finns ett stort
behov av forskolor 1 bdde Bandhagen och Hogdelen. Hur detta behov ska
tillgodoses utreds i pdgaende programarbeten for Trollesundsvigen och kommer
att utredas i1 programarbetet for Hogdalens centrum.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksé ut till
ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsnimnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett vilbehovligt
tillskott av bostéder i ett bra kommunikationsldge. Det dr viktigt att minimera
intranget 1 parkmiljon i det fortsatta detaljplanearbetet.

Slut



