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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Orby 4:1 i Hogdalen till
Bergsundet Projekt nr 1 AB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden anvisar mark for bostader inom del av
fastigheten Orby 4:1 till Bergsundet Projekt nr 1 AB, och ger
kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag
i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsatta
utredningarna upp till 19,3 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprattar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Bergsundet, har 2015-10-08, 2019-12-02 och 2020-06-01 inkom-
mit med ans6kan om markanvisning for andrad anvandning fran
allman plats till bostader och vill bygga cirka 100 bostader pa tva
platser langs Sjosavagen i Hogdalen inom del av Orby 4:1.
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Fackverket AB har 2016-04-08 inkommit med ansékan om
markanvisning for att bygga cirka 30 bostader inom den egna
tomtrattsfastigheten Fackverket 1 samt inom del av den allménna
platsmarken inom Orby 4:1 langs Sjosavagen i Hogdalen. Avtal
om markanvisning med Fackverket AB ar inte klart. Markanvis-
ning for nya bostader vid kv. Fackverket foreslas darfor avvakta
till ett senare skede.

Sjosavagen ar i 6versiktsplanen utpekat som mojligt omrade for
stadsutveckling genom komplettering langs gatan.

Byggaktoren har valts genom direktanvisning.

Marken avses upplatas med tomtratt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvéarde om 9 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till cirka 19,3 mnkr.
Beloppen omfattar &ven stadens bedémda investeringsutgifter
och inkomster for en kommande markanvisning av nya bostader
vid kvarteret Fackverket (plats (2) i kartbild pé sida 4) dar avtal
om markanvisning med tomtréttshavaren annu inte ar klart.
Nagra inkomster finns inte i projektet da det enbart ar
tomtrattsupplatelser som ar aktuella. Projektets tackningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 148 %.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Exploateringskontoret stéller sig positivt till exploateringen
eftersom den skapar ett tillskott av bostéder i ett redan utvecklat
kollektivtrafiknara omrade. Exploateringskontoret foreslar att
exploateringsndmnden anvisar mark for bostader inom del av
fastigheten Orby 4:1 till Bergsundet Projekt nr 1 AB och ger
kontoret i uppdrag att tréffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.

Bakgrund till markanvisningen
Sjosavagen ar i oversiktsplanen utpekat som mojligt omrade for
stadsutveckling genom kompletteringar l&ngs gatan.
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Tvé platser langs Sjosavégen, vid kvarteret Bankskapet (plats (1)
i kartbild pé sida 4) respektive kvarteret Valvankaret (plats (3) i
kartbild) foreslas direktanvisas till Bergsundet Projekt nr 1 AB.
Bergsundet har inkommit med ansdkningar om markanvisning
for ny bostadsbebyggelse om cirka 100 lagenheter pa dessa tva
platser. Projektet foreslas omfatta hyreslagenheter om cirka

10 000 kvm BTA bostad i en blandning av lagenhetsstorlekar.
Vid kvarteret Bankskapet (plats (1) har aven Riksbyggen
inkommit med ansékan om markanvisning. Bergsundets forslag
bedéms vara battre anpassat till forhallandena pa platsen med en
rimlig forvantan pa exploateringsgrad. Vid markanvisning av de
bada platserna till ssmma byggaktor kan synergieffekter komma
att uppnas for till exempel samutnyttjande av parkeringsgarage
vilket kan minska intranget i park- och gatumarken.

Bergsundet har under de senaste 3 aren fatt en markanvisning om
totalt 100 lagenheter.

For omradena galler en detaljplan fran 1954 enligt vilken marken
ar avsedd for park- och i mindre utstrackning gatuandamal.

| stadsdelen Hogdalen ar 58 % av lagenheterna i flerbostadshusen
upplatna med hyresrétt varav 44 % tillnor allmannyttan. | stads-
delen finns 298 smahus och 2948 hyreslagenheter. Av bostiderna
i flerfamiljshus ar 14 % é&r ettor, 37 % ar tvaor, 26 % treor och

13 % fyror eller storre. (statistik hamtad 2020-10-14,
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-
och-fakta/statistik/omradesfakta/)

Bada de aktuella platserna utgdrs av gronytor relativt nara inpa
befintlig bebyggelse. Plats (1) utgdrs av grényta med berg i
dagen och trad invid ett géng- och cykelstrak. Plats (3) utgérs av
gronyta med en kuperad skogsbacke.

Befintlig bebyggelse i omradet utgors till stor del av flerfamiljs-
hus byggda under 1950-talet. Vid Hogdalens centrum har pa
senare ar flera nybyggnadsprojekt genomforts och ytterligare
nagra ar i planerings- respektive genomférandeskedet.

Langs Sjosavagen, strax norr om plats (1) i kartbild p& sida 4,
lamnade exploateringsndmnden en markanvisning for bostéder
2012 i kvarteret Bankskapet for cirka 40 lagenheter. Byggnation
pagar och projektet omfattar nu cirka 70 lagenheter. De berdknas
sta klara under 2022. Langre soderut langs Sjosavagen vid
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Rangstaplan lamnade exploateringsn&mnden markanvisning for
bostader 2012 och 2016. Detaljplanearbete pagar och planerad
byggstart & under 2022.

Fackverket AB har 2016-04-08 inkommit med ansdékan om
markanvisning for att bygga cirka 30 bostader inom den egna
tomtrattsfastigheten Fackverket 1 samt inom del av den allménna
platsmarken inom Orby 4:1 langs Sjosavigen i Hogdalen (plats
(2) i kartbild nedan). Avtal om markanvisning ar inte klart, varfor
beslut om markanvisning far avvakta till ett senare skede.
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Kartbild med prOJektforsIagets lage i stadsdelen

Tidigare beslut
Aktuellt tjansteutlatande &r den forsta redovisningen i detta
arende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planl&ggning.

Markanvisning

Forslaget fran Bergsundet innehaller nybyggnation av cirka 100
lagenheter i flerbostadshus pa tva olika platser. Bolaget foreslar
att lagenheterna ska upplatas med hyresrétt. Bolaget ar ppna for
en diskussion om att inrymma seniorbostader om behovet visar
sig finnas.
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Skissforslag vid kv. Bankskapet frn Bergsundet (plats (7))
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Skissférslag vid kv. Valvankaret fran Bergsundet (plats (3))

Skisserna i forslagen fran Bergsundet visar i stora drag projektets
utformning i detta tidiga skede. Exploateringens innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmaktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut. Kontoret tecknar
markanvisningsavtal med Bergsundet Projekt nr 1 AB enligt
detta utlatande. Marken upplats med tomtratt. Bilparkering ska
I6sas inom kvartersmark i underjordsgarage. Tillganglighet till
befintlig gang- och cykelvagstunnel under Sjésavagen vid kvarte-
ret Bankskapet maste sakerstallas da detta ar ett strak som
anvands av bland andra skolbarn. Breddning av gangbanor langs
Sjosavagen ska utredas.

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser

projektet medfér. Denna redovisning omfattar &ven stadens
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beddmda investeringsutgifter i samband med en eventuell
utveckling av nya bostéder vid kvarteret Fackverket.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillfallet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvarde om 9 mnkr
motsvarande 73 tkr/ekvivalent lagenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtratt. Exploateringsgraden
uppgar till 2,89.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beraknas till cirka
19,3 mnkr, varav 0 mnkr ar utgifter fore ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ledningsflyttar,
ombyggnad av gang- och cykelvég, breddning av gangbana,
marksanering och gronkompensation.

Inkomsterna beraknas till 0 kr, da det enbart ar tomtrattsupplatel-
ser som dr aktuella.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 133 tkr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra
motsvarande projekt lagre. Detta nyckeltal visar projektets netto-
utgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets tacknings-

grad inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 148 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 19,3 mnkr
och investeringsinkomsterna till 0 kr i I6pande prisniva. Utfallet
over aren beréaknas bli enligt nedanstaende tabell:

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2019 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) 00| -0,1| -04| -141| -44 -0,3 -19,3
Inkomster (exKkl. forséljning) 0,0| 00| 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 00| -01| -04| -141| -44 -0,3 -19,3
Forsaljningsinkomst 0,0l 00| 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna finan-
sieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2020.
Behov av medel for aren darefter far beaktas i exploaterings-
namndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamn-
dens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas efter
genomforandet uppga till cirka 0,2 mnkr. Internranta och avskriv-
ningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden beréknas
uppga till cirka 0,6 mnkr det forsta aret och minskar darefter
nagot genom avskrivningar. Intakterna for tomtrattsavgalder
beréaknas till cirka 1 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risk och osékerheter). De av stadens
kostnader som i detta tidiga skede bedéms vara férenade med
storst osékerhet ar framst ledningsflyttar och hantering av eventu-
ella markféroreningar. | nuvardeskalkylen ar ett riskpaslag om
cirka 20 % avsatt for stadens kostnader for ledningsflyttar och
investeringar i allmén platsmark. En annan risk &ar att markanvis-
ningen vid kv. Fackverket, plats (2), inte blir av. D& minskar
intakterna, men ocksa utgifterna. Den totala projektekonomin
bedéms dock bli nagot béttre, pa grund av behov av relativt dyra
ledningsflyttar i forhallande till antal foreslagna bostader.

Slutsats-ekonomi

Nuvardeskalkylen visar att projektet har ett positivt nettonuvérde.
Marginalerna ar relativt sma och vissa ekonomiska osékerheter
kring mojlig bebyggelsevolym, kostnader for ledningsflyttar och
hantering av eventuella markféroreningar finns. Riskpaslaget i
nuvardeskalkylen om 20 % har bestamts utifran erfarenheter om
fordyringar i andra projekt. Trots det beddms projektet kunna ge

ett dverskott till staden.
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Projektet kan finansieras inom kontorets budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Det aktuella projektet avser totalt cirka 130 l&genheter i hyresriétt,
varav cirka 100 foreslas for markanvisning vid detta tillfalle.

Projektet Overensstaimmer med flera av stadens mal:

att markanvisa 10 000 lagenheter under 2020

att markanvisa 5000 hyresréatter

prioritera byggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen
seniorbostader i hyresrétt, om behov finns

Arbetsplatser och lokaler
Nagon offentlig service eller nya arbetsplatser planeras inte inom
ramen for projektet.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De miljokonsekven-
ser som bor utredas vidare vid planering av bebyggelsen ar:
mojligheten att skapa fler rekreationsvérden i intilliggande
gronytor, hur nya hus och deras placering forhaller sig till
omradets befintliga struktur som delvis utgor kulturhistoriskt
vardefulla miljéer, buller, lokalt omhandertagande av dagvatten,
risk for hoga vattenfloden och éversvamning vid skyfall samt
eventuell forekomst av markféroreningar framst i form av
petroleumprodukter vid plats (1).

Kontorets bedomning ar att bebyggelsen inte medfor nagon
betydande paverkan pa: Stockholms évergripande gron- och
blastruktur, ekologiska varden, fornlamningar, luftkvalitet,
grundvatten, industrier eller annan stérande verksamhet,
luftburna kraftledningar. Projektet ligger inte i riskomrade for
dversvamning pa grund av hojda vattennivaer for sjoar eller
Ostersjon. Projektet r lokaliserat dar kollektiva kommunikat-
ioner finns tillgéngliga enligt SL:s riktlinjer. Projektet &r inte
lokaliserat i anslutning till transportvég for farligt gods.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta

De tva platser som nu foreslas fér markanvisning for nya
bostader utgors av gronyta med berg i dagen och trad invid ett
géang- och cykelstrak (plats (1)), respektive gronyta med en
kuperad skogsbacke (plats (3)). Atgérder for att kompensera
ianspraktagen gronyta kommer att utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sarskild hansyn till
behoven hos éldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemiljo.

Den mark som foreslas anvisas &r delvis kuperad och tillganglig-
hetsfragorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Géang- och cykelvagen vid plats (1) leder genom tunneln under
Sjosavagen vidare mot Béckahagens skola. Det ar darfor viktigt
att i planprocessen utreda hur gang- och cykelvagen paverkas och
hur sékerheten for skolbarn kan bibehallas och om majligt 6kas.
Det behdver ocksa utredas hur gang- och cykelvéagen paverkas
under byggskedet med byggetablering, byggtrafik mm.

| planeringen kommer barnperspektivet inkluderas, vilket bland
annat inbegriper att studera behovet av lekplatser och gronytor.
For barns mojlighet till lek &r det viktigt med bostadsnéra
parkmiljoer och kompensationsatgarder for minskad gronyta ska
utredas under planprocessen.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i

syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet

far for kvinnor och man, flickor och pojkar. Exploateringen ska

genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1o 2018-2022. Kontoret har gjort en jamstélldhetsanalys.
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Trygghetsmatningen 2017 visar pa skillnader mellan kénen. |
Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsomréde dar Hogdalen ingdr &r
andelen som en gang i manaden eller oftare under de senaste tolv
manaderna varit oroliga for att utsattas for ett brott av nagot slag
25 % kvinnor och 16 % méan. Andel som mycket ofta ar oroliga
for att kvalls- eller nattetid ga hem ifran den tunnelbanestation/
pendeltagsstation/tvarbanestation som ligger narmast dar de bor,
darfor att de skulle kunna utséattas for ett brott av nagot slag eller
inte gor detta av oro for att utsattas for brott &r 15 % kvinnor och
7 % méan. Andel som i stor utstradckning upplever att det finns
problem med mérka omraden och dalig belysning i sitt bostads-
omrade eller anknytning till detta ar 26 % kvinnor och 19 % maén.

Omradena som foreslas fér markanvisning utgors idag av
gronytor med berg i dagen och trad intill gang- och cykelvéagar
som mynnar i viktig planskild passage under Sjosavégen, samt en
kuperad skogsdunge. Omradena anvands i nagon utstrackning till
rekreation for lek, natur och hundrastning.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljoer, platser och kopplingar. Exempel pa
trygghetsskapande atgarder kan vara forbattrad belysning och
Okad nérvaro i det offentliga rummet.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. | detta projekt redovisas medel och konstnérlig
gestaltning i genomférandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedémer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bergsundet sin bygg-
start till ar 2023 och forsta inflyttning bedoms till ar 2025.

Nésta beslutstillfalle for exploateringsndmnden infaller prelimi-
nért kvartal 4 2022 nér éverenskommelse om exploatering ska
traffas med bolaget och ett genomférandebeslut ska tas.
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Risker och osakerheter

o Bebyggelsevolymen minskar pa grund av tranga platser

e Tryggatillgang till gang- och cykelvag och passage mot
tunnel vid plats (1) och om méjligt héja sakerheten dar

e FoOrdyrade och forsenade ledningsflyttar

e Bilparkering i underjordiskt garage blir svart att fa till pa
grund av det ar trangt

e Angoring blir svart att fa till pa grund av det &r trangt

e Eventuella markfoéroreningar

o Eventuellt behov av att 16sa gemensam infart med
grannfastigheter vid plats (1)

 Bostadsutveckling vid kv. Fackverket, plats (2), blir inte av

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnads-
kontoret och de stéller sig positiva till forslaget att omvandla
omradena till bostader men ser redan nu att flera fragor behdver
utredas tidigt i planprocessen. Det galler bland annat samordnad
gestaltning mellan de féreslagna platserna langs Sjosavégen, de
nya husens skala, samt forhallandet till befintliga bostadshus
langs Sj0savégen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostader enligt Lagen om stdd och service till vissa funktions-
hindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksd ut till ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantors stadsdels-
namnd.

Kontorets sammanfattande beddomning

Kontoret ser positivt pa projektet, det gar vél i linje med stadens
mal om att markanvisa nya bostader i kollektivtrafiknara omra-
den och att fa till bostader i hyresratt for aldre. Anpassning till
befintligt gang- och cykelvégsstrak och tunnel under Sjosavagen
vid plats (1), kv. Bénkskapet, maste studeras noga under planpro-
cessen.

Slut

Bilagor
1. Loénsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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