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Sammanfattning

Projektet Onskehemsplan tillfér nya bostéider och handelsytor i
ett kollektivtrafiknéra ldge som bidrar till flera av stadens mal for
att starka Hogdalens centrum och skapa mer attraktiva och trygga
allménna platser. I 6versiktsplanen pekas parkeringsytor vid
Hogdalens centrum sirskilt ut som en stor mojlighet till
stadsutveckling.

Planforslaget har varit pa samrad och stadsbyggnadsndmnden
beslutade 2025-12-11 att godkidnna samradsredogorelsen.
Exploateringskontoret 1dimnade sitt remissvar i plansamradet
daterat 2025-05-12. Planforslaget dr 1 huvudsak i
overensstimmelse med inriktningsbeslutet och planbestillningen.
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De viktigaste synpunkterna pa remissen var att det vore positivt
for stadens genomforandeférmédga om exploateringsgraden
okade, samt att befintlig elnétstation behdver inrymmas i det
underjordiska garaget i enlighet med markanvisningsavtalet.

Vid exploateringsndmndens inriktningsbeslut 2022 redovisade
lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden ett positivt
nettonuviarde om 5,3 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda
utgifter. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva
berédknades till cirka 95,3 miljoner kronor. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknades uppgé
till 106 procent. Forséljningsinkomster berdknades till 43,7
miljoner kronor. Vid inriktningsbeslut 2022 tillimpades ett
riskpdslag om 25 procent pd stadens arbeten inom allmén
platsmark. Inriktningsbeslutet innebar att exploateringsnimnden
gav kontoret i uppdrag att fortsitta planeringen for projektet upp
till 13 miljoner kronor som underlag for kommande
genomforandebeslut.

En aktuell I6nsamhetskalkyl enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar nu ett negativt nettonuviarde om 24 miljoner kronor
inklusive tidigare nedlagda utgifter vilket dr en forsdmring
jamfort med inriktningsbeslutet. De sammanlagda
projektutgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka

129,1 miljoner kronor. Okningen beror frimst p4 hogre bygg-
och ledningsflyttkostnader (cirka 10 miljoner kronor), hjda
kalkylpaslag for reservkostnader (cirka 12,7 miljoner kronor) och
framflyttad tidplan som ger indexupprikning av utgifterna (cirka
7 miljoner kronor). Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 78 procent vilket dr en
forsamring jamfort med inriktningsbeslutet.

Projektet bedoms medfora manga fordelar for Hogdalens
centrum. Trots att projektekonomin i nuléget visar ett negativt
nettonuvirde dr det angeldget att projektet ges mdjlighet att
utredas vidare for att undanrdja osékerheter i kalkylen och ge ett
béttre underlag for kommande genomforandebeslut. Alternativa
16sningar for att nd en béttre 1onsambhet i projektet kommer att
utredas infér ndmndens nésta beslut (genomforandebeslut) som
planeras till Q2 2029. Det kommande arbetet med
systemhandlingen ryms inom ramen for befintligt
inriktningsbeslut.
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Arendet ir ett fornyat inriktningsbeslut for projekt
Onskehemsplan i Hogdalen.

Bakgrund

Projektomradet ér beldget vid Onskehemsplan i sédra delen av
Hogdalens centrum och bestér av tre delomraden. Dels inom
stadens fastighet Orby 4:1 (asfalterade markparkeringar och
gator), och dels Niams tva tomtréttsfastigheter Fotot 2 (befintliga
centrumlokaler) och Imrdret 10 (asfalterade inlastningsytor till
befintliga centrumlokaler). Inom projektet planeras det totalt for
cirka 250 nya ldgenheter och cirka 3700 kvadratmeter nya
centrumlokaler. I Niams planerade underjordiska garage under
det s& kallade Onskehemskvarteret 16ses allmén besdksparkering
och utrymme for inlastning till centrum. Det finns befintliga
underjordiska lastkajer som Niam édger och delvis kommer att
kunna bygga ihop med det nya garaget.
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Imrnret 1[] '
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Figur 1: PrOJektomradet

Tidigare beslut

Exploateringsnimnden beslutade 2022-05-12 att anvisa marken
inom omrddet till Niam. Delar av markomradet ska séljas till
Niam och andra delar ska upplatas med tomtrétt.

Stadsbyggnadsndmnden paborjade planarbetet ar 2022.

Planforslaget har varit pa samrad och stadsbyggnadsnamnden
beslutade 2025-12-11 att godkénna samradsredogorelsen.
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Detaljplaneforslaget

Samrad for ny detaljplan for del av fastigheten Imréret 10 m.fl.
vid Onskehemsplan i Hogdalen skedde 25/3—5/5 2025, S-Dp
2020-11016, se plankarta i bilaga 1, och utdrag nedan.

Figur 2: Utdrag ur samradsforslagets plankarta, S-Dp 2020-
11016.

Exploateringskontoret 1dmnade sitt remissvar i plansamréadet
daterat 2025-05-12. Planforslaget 4r 1 huvuddrag i
overensstimmelse med inriktningsbeslut och planbestéllning. De
viktigaste synpunkterna pa remissen var att det vore positivt for
stadens genomforandeformaga om exploateringsgraden dkade,
samt att befintlig elnétstation behdver inrymmas i det
underjordiska garaget i1 enlighet med markanvisningsavtalet.
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Figur 3: Situationsplan

Tidigare forslag att behalla viss markparkering pa det som 1
framtiden kommer att utgéra Onskehemsplan, det vill séga
torgytan mellan det nya Onskehemskvarteret och befintliga
centrumbyggnader, har under arbetets gng justerats sd att
markparkeringen 1 huvudsak tagits bort fran torgytan.

Staden planerar investeringar i gator, torg och ledningar.

Onskehemskvarteret och intilliggande torg mm
Norra delen av nuvarande Onskehemsgatan stiings av och
mojliggdr att Niam bygger det nya Onskehemskvarteret, med
centrumlokaler i bottenvaningar, bostéder i form av
hyresrittsldgenheter ovanpd, samt underjordiskt garage i tva
véningar for bade boende och allménhet. Ellevios befintliga
elndtstation behdver flyttas, och ska inrymmas 1 Niams garage
under Onskehemskvarteret. Ellevio har under samrédet inkommit
med synpunkter pa att det behdvs ytterligare en elnétstation 1
omradet for att klara den nya bebyggelsens effektbehov. Att hitta
en lokalisering for den extra elnitstationen &r ett arbete som
aterstar. Stockholm Exergi har en befintlig underjordisk
fjarrvairmekammare i Ostra delen av markparkeringsplatsen intill
atervinningsstationen. Kammaren kommer 1 konflikt med
Onskehemskvarterets syddstra horn, varfor diskussioner pagér for
att hitta en 16sning. Den kvarvarande sddra delen av
Onskehemsgatan behdver anpassas for att framledes klara att
busstrafiken flyttas dit. Gatan behdver breddas nagot jamfort med
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dagens gatusektion. Aven viss ombyggnad av Skebokvarnsvigen
kommer att behovas.

Nya torgytor skapas dster och norr om Onskehemskvarteret for
att tillfora varden 1 form av vistelsekvalitet, orienterbarhet och
trygghet. Nya lokaler for handel och verksamheter i
bottenvaningar bidrar till 6kat liv och rorelse i gaturummet och
skapar ett tryggare centrum, sarskilt kvéllstid. Ett stort tillskott av
bostéder innebdr att fler ménniskor kommer rora sig i omradet,
vilket ytterligare forstiarker trygghetskénslan. Torgytan norr om
Onskehemskvarteret kommer att ligga direkt ovanpa lastfaret i
Niams garage. Jorddjupet ar pa det tunnaste stéllet under 0,5
meter. For att sékerstilla att garaget och torget gar att bygga pa
detta sétt har detaljerade utredningar av sektioner tagits fram som
har forankrats hos trafikkontoret redan i tidigt skede infor
plansamrad, di de foreslagna speciallésningarna kan innebéra
avsteg fran stadens tekniska handbok. Dessa detaljerade 16sningar
kommer att behdva studeras ndrmare 1 den kommande
systemhandlingen.

Imroret 10

Inom Imroret 10 ska Niam uppfora en ny byggnad med
centrumlokal 1 bottenviningen och bostéder 1 form av
bostadsrittsldgenheter ovanpa.

Fotot 2

Inom Fotot 2 planerar Niam att riva den befintliga
centrumbyggnaden och ersitta den med en ny byggnad med
centrumlokaler i bottenvaningen och bostéder i form av
hyresrittsldgenheter ovanpé. Fastigheten ligger strax intill
brokonstruktionen dver tunnelbanesparen. Niam kommer att
behdva samordna sig och traffa avtal med trafikforvaltningen
innan arbetena kan pabdrjas. Befintlig grillkiosk intill fastigheten
kommer att behdva evakueras under byggtiden. Det dr onskvart
att hitta en ny placering for grillkiosken som &r atminstone
likvirdig med dagens. Agaren till grillkiosken och Niam har
inlett en dialog.

Skarmtak, trappa mm
I Hogdalsgangen som I6per genom Hogdalens centrum finns
stora glasade skidrmtak, vilka detaljplanen ska ge planstdd at.

Norr om kvarteret Fotot innehaller detaljplanen en mojlighet att
anlidgga en trappa som leder ner frdn den grinden mellan
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kvarteret Perspektivet och tunnelbanebyggnaden till parkstraket i
Bandéingen. Trappan skulle forbéttra siktlinjerna till parken fran
centrum, och dkar tryggheten bade i centrum och i parkstraket.
Detaljplanen mdjliggor for att trappan byggs i1 framtiden. Det
fortsatta arbetet ska undersoka mojligheten att 16sa finansiering
av trappan inom projektets ram.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvirde om 24 miljoner kronor
inklusive tidigare nedlagda utgifter motsvarande -96 tusen
kronor/ekvivalent ligenhet!.

Det nya 6nskehemskvarteret och det nya underjordiska garaget

kommer att upplatas med tomtratt. Fotot 2 &r redan upplaten med
tomtritt. De delar av Imroret 10 som ska utgora kvartersmark for
bostdder kommer att siljas. Exploateringsgraden uppgér till 5,03.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisnivd berdknas
till cirka 129,1 miljoner kronor, varav 5,6 miljoner kronor &r
utgifter fore r 2026, det vill sdga redan nedlagda utgifter. De
redan nedlagda utgifterna bestar framst av utredningskostnader
infor samrad och exploateringskontorets egen tid.
Projektutgifterna avser frimst ombyggnad av Onskehemsgatan
och Skebokvarnsvédgen, anldggande av nya torgytor samt
ledningsflyttar sdsom till exempel flytt av en befintlig
elnétstation. Av dessa utgor 1,4 miljoner kronor projektutgifter
som redovisas som driftkostnader.

Forséljningsinkomster som avser forsiljning av markomradet
som ska utgora kvartersmark for bostdder inom Imroéret 10

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to (bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
the text that you want to appear here. lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).
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beréknas till 39,5 miljoner kronor och reavinsten berdknas uppgéa
till 38,7 miljoner kronor.

Sedan inriktningsbeslutet har den berdknade projektutgiften for
utredning och projektering 6kat med cirka 5,3 miljoner kronor
och den berdknade utgiften for anlédggningsarbetena, dar flytt av
ledningar och elnétstation ingér, har 6kat med 10 miljoner
kronor. Risk- och reservmedel enligt kontorets nya rutiner har
avsatts vid kalkylering for bland annat osdkerheter gillande
omfattning av ledningsomlidggningar. Det medfor att budgeten
for risk och reserv sammanlagt dr hogre nu én vid
inriktningsbeslutet och ger en kalkylerad 6kad utgiftspost pa 12,7
miljoner kronor.

Sedan inriktningsbeslutet har stadens berdknade intikt fran
markforsdljning minskat med cirka 3,6 miljoner kronor, medan
prisavdraget som Niam fér gora fran kopeskillingen for att de
16ser centrumverksamheternas inlastning och avfallshantering 1
det underjordiska garaget har 6kat med cirka 1,3 miljoner kronor.
Skillnaden beror pa att markpriset och prisavdraget har olika
indexering (genomsnittspriser pa bostadsrétter enligt
méklarstatistik respektive konsumentprisindex). Staden och Niam
kom 1 juni 2025 6verens om ett tilldggsavtal till markanvisningen
dér prisavdraget sinktes med 4 miljoner kronor.

Niam ska sta for anslutningar till VA och andra tekniska
ledningar och system.

Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent lagenhet
berdknas uppga till 408 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r 1
jamforelse med andra motsvarande projekt likvérdigt eller nagot
hogre?. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berédknas i detta skede uppga till 78 procent.

I nedanstaende tabell redovisas skillnader mellan senaste
inriktningsbeslut och forslag till fornyat inriktningsbeslut.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to 2 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift per ekvivalent ligenhet inklusive
the text that you want to appear here. redan nedlagda utgifter.
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Inriktnings- | Fornyat
beslut inriktningsbeslut
Utredningsutgifter 13 mnkr 13 mnkr
Nettonuvirde 6 mnkr -24 mnkr
Tackningsgrad 106 % 78 %
Projektutgifter 95,3 mnkr 129,1 mnkr
darav risk 12,4 mnkr 7,5 mnkr
dérav reserv 17 mnkr
Forsdljningsinkomster 43,7 mnkr 39,5 mnkr
Nettoexploateringsutgift | 300 tkr 408 tkr
per ekvivalent ldgenhet

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifter for projektet berdknas till cirka 129,1 miljoner

kronor i 16pande prisniva. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt

nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -56| 36| -33 -0,5 -7,8 -108,3 -129,1
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 56| -36| -33| -05| -78 -108,3 -129,1
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0] 395 0,0 39,5

Stadens utgifter/inkomster for exploateringen bedéms kunna

finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar

2026. Behov av medel for aren darefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 1,7 1,7 max 1,7
Ej aktiverbara utgifter 04| -02| -0,1| -0,1 0,0 0| totalt-1,4
Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt 0
Internrianta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -3,4
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -3,2 ar 2035
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 38,7 0,0 0,0 | totalt 38,7
Offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa resultatpiverkan nimnd 04| -02| -0,1| 403 1,7
Resultatpaverkan TRN+SDN
Icke offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
mellan -0,1
Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 -0,1| -0,1 och -0,1
mellan 0
Underhéllskostnader TRN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 och -0,1
Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 0,0 00| -0,1| -0,1

De beridknade drift- och underhéallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till
1,4 miljoner kronor. Projektet har inga inkomster som ska
redovisas som driftintdkter och inte heller nagra icke offentliga
bidrag.

Internrédnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 6,6 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar.

Intdkterna for tomtrattsavgalder beréknas till cirka 1,7 miljoner
kronor per ar. Reavinsten berdknas uppga till 38,7 miljoner.

Ekonomiska osakerheter

Det finns ett antal faktorer som kan paverka projektets
utformning, utgiftsnivd, genomforbarhet och exploateringsgrad
(se Risker och osdkerheter).

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Det fortsatta arbetet kommer att fordjupas i en systemhandling
for allmén plats. Risk- och reservmedel enligt kontorets nya
rutiner har avsatts vid kalkylering for bland annat osékerheter
gillande omfattning av ledningsomldggningar. Det medfor att
budgeten for risk och reserv sammanlagt dr hdgre nu én vid
inriktningsbeslutet. Detta trots att projektet har kommit langre 1
processen. Risk- och reservmedlen belastar kalkylen med 24,5
miljoner kronor. Risk- och reservmedlen ar satta for att tacka de
risker for kostnadsokningar som projektet identifierat, se Risker
och osédkerheter, samt ta tillrdcklig h6jd for ofdrutsedda
kostnader. Det gar i nuldget inte att avgora om alla de forutsedda
riskerna och osékerheterna faller ut men projektet arbetar for att
minimera riskerna och behoven av att nyttja risk- och
reservmedlen. Efter att systemhandlingen tagits fram kan stadens
utgifter berdknas med béttre noggrannhet och risk- och
reservpaslagen sdnkas.

Projektet kommer att byggas ut etappvis samtidigt som
allminheten behover kunna nyttja delar av omradet och padgaende
verksamheter ska kunna vara 6ppna med fungerande angoring
och teknisk forsorjning. De storsta ekonomiska osékerheterna
beddms vara kopplade till 6kade kostnader for
ledningsomldggningar, och da sérskilt for flytten av Ellevios
befintliga elndtstation, samt att projektets tidplan blir forlangd
vilket kan flytta fram inkomster fran markforsaljningen. Projektet
ar dock fortsatt som mest kénsligt for en eventuell minskad
exploateringsgrad inom den del av Imroret 10 som ska séljas.
Kaénslighetsanalys visar att om forséljningspriset minskar med 10
procent inom Imrdret 10, sa sjunker nettonuvérdet med 7
miljoner kronor till -31 miljoner kronor, och tickningsgraden
sjunker fran 78 procent till 71 procent.

Projektet kan komma att behdva provisorier 1 samband med
ledningsomldggningarna. Det finns dven osdkerheter kring
omldggningarnas omfattning. Osédkerheterna ska utredas vidare
under arbetet med systemhandlingen.

En annan osékerhet dr indexforutsdttningarna. Skillnaderna i den
avtalade indexeringen for markpris och Niams prisavdrag har
gjort att stadens berdknade inkomst frdn mark{orsiljningen har
minskat sedan inriktningsbeslutet medan prisavdraget som Niam
fir gora fran kopeskillingen har 6kat.
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Fortsatt arbete kommer att innebéra fortsatt dversyn av
alternativa 16sningar som skulle ge en battre projektekonomi for
staden.

Slutsats ekonomi

En aktuell I6nsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar nu ett negativt nettonuvirde om 24 miljoner kronor
inklusive tidigare nedlagda utgifter vilket dr en forsdmring
jamfort med inriktningsbeslutet. Projektets tickningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 78 procent
vilket dr en forsdmring jAmfort med inriktningsbeslutet.

I det kommande systemhandlingsarbetet for allmén plats kommer
staden att {4 battre kunskap om platsens forutsédttningar och
genomforandet av projektet. Det kommer dérefter att vara mojligt
att berékna stadens utgifter med béttre noggrannhet och risk- och
reservpaslagen kan sdnkas. Det kan medfora en forbattring av
projektets 16nsamhet beroende pé vilka kostnader som faller ut
och om riskerna och dédrmed riskpéslag och projektreserv kan
minskas

I det fortsatta arbetet ska projektet se Over och forsoka begransa
kontorets utgifter utifran projektets ekonomiska forutsittningar.
Kontoret ska dven se dver mdjligheten till att 6ka intdkterna.

En god kostnadskontroll kommer fortsatt att krdvas eftersom
kalkylen visar pa ett negativt nuvérde. Generellt géller att de
investeringar som dr nddvéndiga eller bidrar mest till att uppna
projektmalen prioriteras hogst.

En fOrutséttning for projektet &r att det vid tidpunkten for
kommande genomforandebeslut ska ha en béttre l6nsamhet. For
att kunna starta det arbetet behdver projektets kalkylerade
kostnader ha bittre noggrannhet, vilket en systemhandling bidrar
till.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Projektet bidrar till stadens mal 1 huvudsak i1 enlighet med vad
som redovisades 1 inriktningsbeslutet. Nya bostdder och
handelsytor tillfors i ett kollektivtrafiknira 14ge som bidrar till
flera av stadens mal for att stirka Hogdalens centrum och skapa
mer attraktiva och trygga allménna platser. I dversiktsplanen
pekas parkeringsytor vid Hogdalens centrum sérskilt ut som en
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stor mojlighet till stadsutveckling. Byggaktoren, tillika nuvarande
centrumdgaren Niam, dr beredda att utveckla projektet nu.

Bostadsbebyggelse

Projektet planerar nu for cirka 250 nya ldgenheter, vilket dr en
okning med 10 lagenheter jamfort med inriktningsbeslutet.
Fordelningen mellan hyresrétter och bostadsrétter ar cirka 70/30
procent, vilket dr en liten dndring jadmfort vid inriktningsbeslutet
da fordelningen var cirka 65/35 procent. Av omradesfakta pa
stadens hemsida framgér att det i stadsdelen Hogdalen finns 5284
lagenheter i flerbostadshus, 303 smahus och 160 specialbostider.
Av lagenheterna i flerbostadshusen ér 55 procent upplatna med
hyresritt och 45 procent dr bostadsritter.

Projektet ska fortsatt verka for cirka 6 lagenheter i gruppbostad
enligt LSS (Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade).

Arbetsplatser och lokaler

Projektet planerar nu for cirka 3700 kvadratmeter nya
centrumlokaler, vilket 4r en minskning med 1300 kvadratmeter
jamfort med inriktningsbeslutet. Handelsytorna uppskattas nu
mojliggora cirka 20 nya arbetsplatser, vilket dr en minskning med
7 arbetsplatser jamfort med inriktningsbeslutet.

De 6 nya lagenheterna i gruppbostad enligt LSS (Lagen om stod
och service till vissa funktionshindrade) medfor cirka 6—8
anstillda.

Social hallbarhet

Projektet har fortsatt blandade upplatelseformer, 4ven om en liten
fordndring har skett 1 fordelningen mellan hyresrétter och
bostadsritter (se Bostadsbebyggelse). Jamfort med
inriktningsbeslutet har markparkering péd det nya torget nu i
huvudsak tagits bort 1 syfte att skapa béttre stadskvaliteter.

Projektet tar i ansprak befintliga bilparkeringar och vigomraden.

Trappan som mgjliggors dster om tunnelbanestationen ska stirka
kopplingen mellan Hogdalens centrum och parken Bandéngen.
Den kommer att utgdra ett nytt rorelsestrak i centrum, och dka
tryggheten ldngs gang- och cykelvigen genom tunneln intill
tunnelbanespéren under centrum.
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Barn

Projektet innebar att stora delar av befintliga bilparkeringar tas 1
ansprak for den nya bebyggelsen och nya torgytor, vilket bor
forbattra barns mojlighet till rérelse och trygghet i centrum. Den
allménna platsmarken planeras att stérka rorelsemonster med
trygga och trafikseparerade gangvégar som knyter samman
noder. Tydliga gdngstrak och reducerade fordonsrorelser pa
torget bidrar till en sdkrare miljo for barn.

Tillganglighet

Parkering for rorelsehindrade (rhp) foreslas finnas bade i garage
och som markparkering pa Onskehemsplan. For att mojliggdra
rhp till boende inom Fotot 2 foreslas en kantstensparkering pa
allmén plats 14ngs med Harpsundsvigen anldggas nir ett
eventuellt behov uppstér.

Miljdmassig hallbarhet

Projektet medfor en omledning av busstrafiken pé
Onskehemsgatan. Det kommer att innebira 6kade
trafikbullernivéer vid befintliga bostidder inom fastigheterna
Putsbruket 3 och Tvirslan 3 intill det nya Onskehemskvarteret.
Bullerutredningen visar att gransvéirden for ekvivalenta
ljudnivéer overskrids for vissa av de befintliga bostdderna inom
ndmnda fastigheter. Det kommer att behdvas nidrmare
undersokningar av fasadernas ljudisolering samt sannolikt
atgdrder pa fonster och ventiler. Infor detaljplanens granskning
ska avtal triffas som sékerstéller att Niam atar sig att genom
lampliga atgarder se till att befintliga bostéder klarar
gransvirdena for buller.

Stomljud och komfortvibrationer behover beaktas i den
kommande detaljprojekteringen for Fotot 2, da fastigheten ar
beldgen direkt intill brokonstruktionen dver tunnelbanan, dar
dven bussterminalen finns. Vibrationsddmpande atgérder kan
behovas.

En milj6teknisk markundersdkning har genomforts inom
markparkeringen sdder om Onskehemsgatan. Marken var
svarborrad, och prover kunde endast tas pa fyllnadsmassor
mellan 0-0,5 meters djup. Det pavisades inga fororeningshalter
som Gverskred Stockholms storstadsspecifika riktvirden eller
som innebdr risk for den planerade markanviandningen. For de
markfororeningar som éndé péatriaffades (alifater, PAH-H, bly och
aromater) gjorde kontoret i mars 2024 en underréttelse till
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miljoforvaltningen. Miljoforvaltningen har under februari 2026
beslutat att avsluta drendet utan ytterligare atgard. Ytterligare
undersokningar behover goras av djupare jordlager i samband
med schaktarbeten for byggnationen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Projektet ianspraktar fortsatt inte ndgra gronytor. Staden planerar
for nyplantering av trdd ldngs gator for att ersdtta de befintliga
trid som behover tas ned och har ett bevarandevirde. Aven pa
vistra delen av torgytan p4 Onskehemsplan planeras det for trid.

Konstnarlig utsmyckning
Projektet ska infor kommande genomforandebeslut utreda
mojligheterna for konstnirlig utsmyckning.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan.
Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanen kommer att
antas under hosten 2029. Mot bakgrund av detta planeras
byggstart till 2030 och forsta inflyttning bedoms till 2034.

Nista beslutstillfdlle for exploateringsnamnden blir nér
genomforandebeslut ska fattas samt kopeavtal och tomtréttsavtal
ska tridffas med byggaktoren, preliminédrt Q2 2029.

Projektomrédet ar trangt och komplicerat. Utbyggnaden av
projektet kommer att behdva ske 1 etapper géllande
Onskehemskvarteret och Imroret 10, for att sikerstilla att bade
trafik, handel och tillgdnglighet kan upprétthallas under
byggtiden. Sarskilt viktigt &r samordningen med projekt
Rangstaplan pa andra sidan Hogdalens centrum som kan behdva
genomforas fore arbetena vid Onskehemsplan.

Befintlig elnitstation vid Onskehemsplan behdver flyttas och kan
kréva provisorier. Fjarrvarmeledningar behover flyttas och
eventuellt behdver en fjarrvirmekammare byggas om.
Busstrafikens framkomlighet behover sékerstéllas under
byggtiden, vilket kommer att medfora behov av omledning och
tillfalliga 16sningar. Utbyggnaden av Fotot 2 kommer att paverka
géngytor 1 centrum vid tunnelbanestationen och eventuellt &ven
bussterminalen. Befintlig grillkiosk kommer att behdva hitta en
annan lokalisering nér utbyggnaden inom Fotot 2 borjar.
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Genomforandefrdgorna kommer att beskrivas och preciseras
ytterligare infor genomforandebeslutet.

Risker och osakerheter

Utover riskerna som beskrivs ovan under Ekonomiska
osidkerheter har andra risker identifierats och de som bedoms ha
storst paverkan pa projektet lyfts nedan.

I ménga projekt sker en kraftig 6kning av kostnader for
ledningsflyttar jamfort med uppskattad kostnad 1 tidigt skede. I
det hir projektet finns det behov av ytterligare en elnétstation
utover den befintliga elndtstationen som ska flyttas. Det finns
svérigheter med att hitta placering for tillkommande elnitstation.
Stockholm Exergis befintliga underjordiska fjarrvirmekammare
ligger delvis under det nya Onskehemskvarteret vilket kan
medfora minskning av byggritten och mindre intikter.
Stockholm Exergi har presenterat en 16sning dar kammaren tas
bort, men dnnu inte satt pris pa foreslagen 16sning.

Grénsvirdena for buller 6verskrids enligt berdkningar vid tva
befintliga bostadshus i omradet. For att avhjilpa detta kan
fonsteratgérder pa befintliga bostadshus bli aktuella, vilket i sa
fall krdver avtal med dessa och finansiering.

Speciallosningar behdvs for torget ovan Niams garage. Det ér en
risk att genomforbara 16sningar inte hittas och att de eventuella
16sningarna blir fordyrande. Trafikkontoret har deltagit 1
forankringsarbete kring hur stort ”’jorddjupet” behover vara
mellan 6verkant garage och torgyta. I det fortsatta
systemhandlingsarbetet behover detta f6ljas upp noggrant.

Avstidmning med trafikforvaltningen om bussar har genomforts.
Trafikforvaltningen dr informerade om att det kommer att finnas
utrymme for tva nya hallplatsldgen for bussar langs
Skebokvarnsvégen. Trafikforvaltningen blev tillfrdgade innan
markanvisningen skedde 2022 om de var intresserade av dagens
stora parkeringsyta for framtida bussterminal, men tackade da ne;j
pa grund av att avstandet till Hogdalens tunnelbanestation var for
langt. Hur utokad kapacitet i bussterminalen ska hanteras ar
framfor allt en fraga for trafikférvaltningen. Projektet mojliggor
tvd nya hallplatsldgen, vilket &r fler &n idag.
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Sammantaget bedoms riskerna vara betydande men hanterbara,
de kommer krévas fortsatt noggrann analys och uppf6ljning i det
kommande arbetet.

Kommunikation

Projektet medfor dndrade trafikrorelser och ett nytt underjordiskt
garage med ett allmént torg ovanpa. Avstandet mellan 6verkant
pa garagetaket och torgytan ar relativt litet. En fortsatt nira
dialog med trafikkontoret kommer att behdvas.

Kontoret kommer dven fortsédttningsvis att halla
trafikforvaltningen informerade om projektets framskridande
med avseende pa bussarnas dndrade korviagar och mgjliggdrandet
av nya héllplatslagen for bussar.

Projektet ska fortsatt verka for cirka 6 ldgenheter i gruppbostad
enligt LSS (Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade) enligt 6nskemal fran
stadsdelsforvaltningen/socialforvaltningen. Nar detta drende
skickas till exploateringsnimnden skickas det ocksa ut till
ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsnimnd.

Da projektet bedoms medfora en projektutgift ver 50 miljoner
kronor har avstimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Projektet bidrar till att utveckla och stiarka Hogdalens centrum 1
enlighet med Oversiktsplanen. Kopplingen mellan Bandhagen,
Hogdalen och Régsved ar utpekat som ett viktigt strategiskt
samband som behdver stdrkas for att uppna ett socialt hallbart
Stockholm. Hogdalens centrum é&r ett viktigt stadsdelscentrum 1
soderort och genom foreslagen utveckling av centrum kan
tillgéngligheten till stadskvaliteter, samt rorelse och utbyten
mellan omgivande stadsdelar 6ka. Projektet stadsutvecklande
virden dr betydande och bidrar till stadens mél om fler bostider,
starkt serviceutbud, forbattrade offentliga miljoer och 6kad
trygghet. Projektet innebér en utvidgning av dagens centrum och
ger ett vilbehovligt tillskott av bostider, diribland ett stort antal
nya bostadsritter, till stadsdelen i ett mycket kollektivtrafiknira
lage. Projektet omfattar byggnation pd redan hirdgjorda ytor som
idag anvinds for markparkering, inlastning och avfallshantering.
Négra rekreativa eller ekologiska vérden riskeras inte.
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Kontoret ser fortsatt att projektet bidrar positivt och anser att det
darfor dr angeldget att paborja en systemhandling for att fa
underlag till arbetet med att forbéttra projektets ekonomiska
situation. Det fornyade inriktningsbeslutet skiljer sig inte frén
tidigare beslutad utredningsbudget 4ven om det den totala
projektekonomin har forsdmrats. I den fortsatta planeringen mot
genomforande och infor nésta beslutstillfille
(genomforandebeslut) behover projektet kunna visa en bittre
l6nsambhet.

Slut

Bilagor
1. Detaljplaneforslaget
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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