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Exploateringsndmnden 2012-11-22

Markanvisning fér bostader inom fastigheten
Orby 4:1 vid Rangstaplan i Hégdalen till Ake
Sundvall Projekt AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostéider inom fastigheten Orby
4:1 till Ake Sundvall Projekt AB och ger kontoret i uppdrag att triiffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsndmnden uppréttar
detaljplan f6r omradet.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Larisa Freivalds

Sammanfattning

Ake Sundvall Projekt AB har 2010-11-25 inkommit med en markanvisnings-
ansdkan for del av Orby 4:1 (Rangstaplan i Hogdalens centrum) i stadsdelen
Hogdalen, med ca 80-90 bostadslédgenheter och 60-70 studentldgenheter. Bolaget
har under de senaste fem éaren fatt en markanvisning om totalt 40 ldgenheter.
Marken avses upplatas med tomtratt.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden. Den totala
investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli hdgre 4n att beslut om
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investeringen kan fattas pa delegation inom kontoret, dvs. ldgre dn 10 mnkr.
Investeringsutgifterna bedoms 1 detta tidiga skede uppga till 7,9 mnkr.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehall och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.

Kontoret anser att den aktuella markanvisningen till Ake Sundvall Projekt AB har
goda forutsittningar att ge ett vilbehovligt tillskott av bade studentbostidder och
hyresldgenheter samtidigt som omradet blir tryggare och attraktivare. Det skapas
dven en bra parkeringslosning 1 samarbete med Stockholm Parkering.

Den aktuella markanvisningen stimmer vil med Oversiktplanens strategi att satsa
pd attraktiva tyngdpunkter. Den har ett mycket bra service- och kommunikations-
lage vid Hogdalens centrum, tunnelbanestationen och busstorget med flera
busshallplatser. Projektet kommer att ingd i programarbetet for Hogdalen
centrum. Sammantaget bedoms projektet genomforbart pa platsen.

Bakgrund till markanvisningen

Ake Sundvall Projekt AB har 2010-11-25 inkommit med en markanvisnings-
ansokan for del av Orby 4:1 (Rangstaplan i Hogdalens centrum) i stadsdelen
Hogdalen, med ca 80-90 bostadsldgenheter och 60-70 studentldgenheter. De
kommer att samarbeta med Stockholm Parkering med en gemensam parkerings-
16sning for bostdder och infartsparkering. Marken avses upplédtas med tomtrétt.
Bolaget har under de senaste fem aren fatt en markanvisning om totalt 40
lagenheter.

KF Fastigheter och Veidekke Fastighetsutveckling (som &r fastighetsidgare till
Branddorren 2, Hogdalens gamla skola), Citycon AB (som &r tomtréttshavare till
flera fastigheter 1 Hogdalens centrum), IKANO och SKB har ocksa ansokt om
markanvisning pa Rangstaplan. Kontoret har valt direktanvisning till Ake
Sundvall Projekt AB. Bolaget har tidigare byggt delar av Hogdalens centrum.
Byggmistare Ake Sundvall byggde pa uppdrag av Familjebostider del av
centrumhusen 1 kvarteret Rokhuven samt den nya biografen ar 1960. For Citycon
avser kontoret att &terkomma med forslag till markanvisning for tillbyggnad av
befintliga lokaler. Det kan tillkomma flera markanvisningar senare i omréadet.
Ytterligare markanvisningar méste samordnas med parkeringslosningar for
handeln.

For omradet pa Rangstaplan géller en stadsplan fran 1956 (P1.4542) enligt vilken
fastigheten &dr avsedd for gatumark, gatuplantering.
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Hogdalen dr en tunnelbanestad som uppfordes 1 borjan av 1950-talet. 94 % av
bostdderna 1 Hogdalen dr flerbostadshus. 67 % av ldgenheterna i Hogdalen &r
hyresrétter. Bebyggelsen i omradet bestar av smalhuskvarter med inslag av hog-
hus. 58 % av ldgenheterna dr 1-2 rum och kok, 26 % av ldgenheterna dr 3 rum och
kok, 12 % av ldgenheterna dr 4 rum och kok och 4 % ar 5 eller fler rum och kok.

Programarbete pagar for Hogdalens centrum. KF/Veidekke har sokt plandndring
for fastigheten Branddorren 2 for dndring till bostdder m m.

Invid Hogdalens tunnelbanestation bygger Granen Fastighetsutveckling AB 134
bostadsritter 1 kvarteret Arkivfotot (projektet Microfilmen), fem lamellhus och ett
hogre hus. Staden kommer att bygga ett litet torg 1 anslutning mot Skebokvarns-
vagen och en ging- och cykelvdg som gar genom den nya skateparken och
ansluter till befintlig gang- och cykelvég i Radgsveds friomrade.
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I kvarteret Valvankaret pagdr detaljplanearbete for ett nytt punkthus pé 13
véaningar, ca 50 ligenheter till befintlig tomtréttshavare.

Riksbyggen har 2012-10-18 fatt en markanvisning vid kv Bénkskapet for ca 40
bostadsritter.

Familjebostdder AB har 2012-10-18 fatt en markanvisning vid kv Reflexen pé ca
28 hyresldgenheter.

Tidigare under 2000-talet har ett flertal projekt uppforts vid Hogdalens centrum,
bl a Stottan & Spontviggen (Familjebostidder, 46 ldgenheter, fardigt 2006),
Kantjarnet (Veidekke, 55 ldgenheter, fardigt 2006) och Tvérslan (SBC Mark, 80
studentlagenheter, fardigt 2007).

Tidigare beslut

Aktuellt tjdnsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta drende.
Stadsbyggnadsndmnden har godkint en start-pm for programarbetet for
Hogdalens centrum 2011-08-18. Denna markanvisning ar en del i det pagaende
programarbetet for Hogdalens centrum.

Markanvisning

Den aktuella markanvisningen till Ake Sundvall Projekt AB innehéller 80-90
hyresldgenheter och 60-70 studentldgenheter 1 flerbostadshus. Bostdderna foreslas
upplatas med hyresritt. Marken avses uppldtas med tomtrétt.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i det pagéende
programarbetet och det kommande detaljplanearbetet.

Markanvisningen sker enligt de principer som exploateringsnimnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar
fran nimndens beslut. Marken kommer att uppldtas med tomtrétt.

Markanvisningen till Ake Sundvall Projekt AB innebiir att parkering ska anliggas
1 garage under huset i samarbete med Stockholm Parkering. Kontoret tecknar
markanvisningsavtal med Ake Sundvall Projekt AB enligt detta utlatande.

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.
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Aktuell markanvisning till Ake Sundvall
| Projekt AB

Ekonomiska konsekvenser fér staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor inriktningsbeslut
och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa delegation inom kontoret. Marken
avses upplatas med tomtrétt.

Inga storre kostnader for kommunala anldggningar vintas uppsté eftersom all
infrastruktur finns i omradet. Projektet bekostar stadsbyggnadskontorets
programarbetskostnader och utredningskostnader for tyngdpunkten Hogdalen.
Investeringsutgifterna bedoms i detta tidiga skede uppga till 7,9 mnkr. De
framtida driftkostnaderna for staden péverkas marginellt.

Bolagen ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader som hor till byggnationen
av husen.

Kontoret bedomer i detta tidiga skede att exploateringen ger ett Gverskott till
staden.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030, Promenadstaden,
Oversiktsplan for Stockholm och mélen i stadens budget. Den aktuella exploa-
teringen som avser ca 80-90 lagenheter 1 hyresritt och 60-70 studentligenheter dr
ett valbehdvligt bidrag till exploateringskontorets budgetmal att markanvisa 5 000
lagenheter och 400 studentldgenheter under 2012

Den aktuella markanvisningen ligger inom tyngdpunkten Hogdalen och stimmer
vil med strategin i Oversiktsplanen att ”Satsa p4 attraktiva tyngdpunkter” vid
goda kollektivtrafikldgen. Kontoret bedomer att projektet skapar en attraktivare,
tryggare och mer levande milj6 vid Hogdalens centrum

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

Lokaler

Projektet stimmer vdl med med Soderortsvisionens mal att 6ka antalet
arbetsplatser 1 Soderort. Kontoret bedomer att projektet har en positiv pdverkan
pa néringslivet 1 regionen, dels genom de arbetstillfillen som skapas under
utbyggnadstiden, dels genom att mdjliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i
regionen samt ett 6kat kundunderlag till Hogdalens centrum.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. Det finns inga kdnda markforo-
reningar 1 omradet och ingen kénd verksamhet som kan ha genererat mark-
fororeningar pa platsen. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid
planering av bebyggelsen dr buller fran Sjosavigen och hansyn till kulturhistoriskt
virdefull bebyggelse. Delar av Hogdalens centrum dr gronklassat, vilket innebér
att omradet ar sdrskilt viardefull frin historisk, kulturhistoriskt, miljomassig eller
konstnérlig synpunkt.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfor nagon betydande paverkan
pa rekreation, landskap, naturmiljé/ekologi, hydrologi och fornlamningsomraden.
Sammantaget bedoms projektet genomforbart pa platsen.

Kompensation fér ianspraktagen grényta
Delar av det markanvisade omradet omfattar parkmark ca 400 kvm. Parkmarken
ar en slédnt mellan parkeringen Rangstaplan och Sjosavdgen, den fungerar som en
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visuell barridr och bedoms inte ha ndgot rekreativt virde. Eventuella dtgarder for
att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att utredas under planprocessen.

For varje ny bostad avses ett nytt trid att planteras.

Energihushallning

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande inom Fastigheten uppfylla
krav samt efterstrava mal enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015 “Hallbar
energianviandning”.

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 tillginglig
och anvédndbar utemiljo.

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med planprocessen.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara tillgdngliga for
personer med nedsatt rorelseformiga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

Paverkan pa barn

Det markanvisade omréddet ligger intill Banddangen som har lekplats och
djurhallning och ett mindre gronstrak vid Hogdalens bollplan. Narmast storre
gronomrdde dr Ragsveds friomrade, som ligger ca 500 meter fran aktuell
markanvisning.

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

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminédr och en dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att
arbetet med programmet for Hogdalens centrum och detaljplanen kommer att
paga i ca tva ar. Mot bakgrund av detta planerar Bolagen sin byggstart till slutet
av ar 2014 och forsta inflyttning bedoms till slutet av &r 2015. Detta &r sista
beslutstillfallet for exploateringsndamnden.
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Risker och osékerheter

Buller fran tunnelbanan och Sjosavigen ér en viktig frdga som behover utredas
under planarbetet. Utifran den grova ekonomiska beddmning som har gjorts 1
detta tidiga skede bedomer kontoret att projektet dr 1onsamt och att det kan
genomforas inom tidplanen.

Information till andra férvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsforvaltning ser ett stort behov av barnomsorg i
Hogdalen, bdde utifrdn befolkningsprognosen och utifran planerad bostads-
bebyggelse. Forskolan pad Branddorren 3 kommer att utdkas med en paviljong pa
2 avdelningar, som uppfors 1 borjan av 2013. For att tdcka behovet 1 den
tillkommande bebyggelsen ser stadsdelsforvaltningen dédrutdver ett behov av 6
forskoleavdelningar 1 Hogdalens centrum. Hur detta behov ska tillgodoses
kommer att utredas i det pdgaende programarbetet for Hogdalens centrum.

Trafikkontoret har lyft behovet av en tillgdnglig och vil tilltagen cykelparkering,
framforallt med tanke pa att ca hélften av ligenheterna &r studentlagenheter. Det
markanvisade omrddet har ett mycket bra kollektivtrafikldge, detta i kombination
med att hilften av ldgenheterna dr studentldgenheter gor att det troligtvis blir ett
lagre parkeringstal &n 1,0 och ddrmed foreslas en storre yta for cykelparkering.
Lampligt parkeringstal for bilar och cyklar fir provas i programarbetet for
Hogdalens centrum och det kommande detaljplanearbetet.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksa ut till
ledaméterna i Enske-Arsta-Vantérs stadsdelsnimnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet som vil dverensstimmer med dversiktsplanens
strategi att satsa pa attraktiva tyngdpunkter och Soderortsvisionens mal att skapa
nya arbetsplatser i Soderort. Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar
att ge ett vilbehovligt tillskott av bostdder, bade hyresldgenheter och student-
lagenheter, i ett mycket bra kommunikationslage. Projektet bidrar ocksa till att
bade trivseln och sékerheten 1 omradet dkar samt att dagligvaruhandeln stérks 1
och med ett 6kat kundunderlag.

Slut



