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Genomforandebeslut for projekt
Rangstaplan med bostader, lokaler och
parkeringsanlaggning inom fastigheten
Orby 4:1 i Hégdalens centrum med AS
Rangstaplan AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkénner for sin del forslag till
genomforandet av exploatering inom fastigheten Orby 4:1 och
foreslar att kommunfullmiktige godkanner forslag till
genomforande for projekt Hogdalens Centrum Rangstaplan
och att exploateringsndamnden medges ritt att genomfora
projektet till en projektutgift om 84,6 miljoner kronor.

Jonas Claesson
Tf. bitrddande forvaltningschef

Jenny Linné
Avdelningschef

Sammanfattning

Arendet avser 6verenskommelse om exploatering och
genomforandebeslut for projekt Hogdalens centrum Rangstaplan.
Detaljplanearbetet har pagatt sedan 2014 och detaljplanen har
planerat antagande under vintern 2026/2027.

Projektet syftar till att mojliggora cirka 365 nya bostdder och
cirka 1700 kvadratmeter nya lokaler 1 ett mycket
kollektivtrafikndra ldge. Den nya bebyggelsen uppfors som tva
hoghus som vardera sitter ithop med en ldgre lamellbyggnad
respektive med en lag sockelbyggnad. Hoghuset ndrmast
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tunnelbanan blir 27 vaningar hogt och kommer att markera
Hogdalens centrum som viktig tyngdpunkt i sédra Stockholm.
Befintliga markparkeringsplatser inom allmén plats pa
Rangstaplan flyttas ner i ett nytt underjordiskt garage och istillet
anldggs ett nytt torg med vistelseytor och gangstrdk som ansluter
mot Hogdalens centrum. Torget kommer att inramas av den nya
bebyggelsen, befintliga centrumbyggnader och den
kulturhistoriskt virdefulla sim- och idrottshallen.

Projektets jidmstélldhetsanalys har legat till grund for arbetet med
planeringen av den allménna platsen. Konsekvenserna av
projektet innebér att nya torgytor, nya lokaler i bottenvéning och
nya bostidder med entréer mot gator mojliggors vilket ger goda
forutsittningar for trygga miljoer genom aktivering av
gaturummet, mer tillgdngliga och attraktiva vistelsemiljoer samt
nya malpunkter.

Tydliga gangstrak och kraftigt reducerade fordonsrorelser pé
torget bidrar till en sdkrare miljo for barn och unga. Majoriteten
av all markparkering forldggs i garage vilket frigdr mer yta pa
Rangstaplan for torgytor och motesplatser, vilket forbattrar
tryggheten for barn och unga, samt ger bittre forutsittningar for
utevistelse och rorelse 1 centrum.

Overenskommelse om exploatering har triffats med AS
Rangstaplan AB som reglerar tomtrittsupplételser for bostéder,
lokaler och parkeringsgarage.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar nettonuvirde om 0 miljoner kronor inklusive tidigare
nedlagda utgifter, vilket &r 1 linje med det reviderade
inriktningsbeslutet 2022. Nettonuvirde exklusive tidigare
nedlagda utgifter dr 13 miljoner kronor. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka 84,6 miljoner
kronor. Av dessa utgdr 10,9 miljoner kronor projektutgifter som
redovisas som driftkostnader. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 100 procent
(tdckningsgrad exklusive tidigare utgifter dr 122 procent).

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.
Projektet tillfor nya bostéder och handelsytor i ett

kollektivtrafikndra l4ge som bidrar till flera av stadens mal {or att
stirka Hogdalens centrum och skapa mer attraktiva och trygga
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allménna platser. I 6versiktsplanen pekas just parkeringsytor vid
Hogdalens centrum sérskilt ut som en stor mgjlighet till
stadsutveckling. Genom att fortdta bostadsbebyggelsen pa mark
som redan &r hardgjord sé bidrar projektet till hallbar
stadsutveckling. Kopplingen mellan Bandhagen, Hogdalen och
Ragsved ar utpekat som ett viktigt strategiskt samband som
behover stirkas for att uppné ett socialt hallbart Stockholm.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Projektomradet &r beldget vid Rangstaplan i Hogdalens centrum.
Omrédet ir beldget inom stadens fastighet Orby 4:1 och bestar
idag av asfalterade markparkeringar och gator med tillhérande
trottoarer, gatutrdd och buskar. Rangstaplan omges i norr av
Rangstagatan och flerbostadshus i 3 véningar och i oster av
Sjosavigen och tunnelbanesparen vid Hogdalens station. I sdder
finns centrumbebyggelse med manga butiker och restauranger
och 1 véster den kulturhistoriskt vardefulla sim- och idrottshallen
samt en bowlinghall.

Inom projektet planeras det for cirka 365 nya lagenheter och
cirka 1700 kvadratmeter nya centrumlokaler. Befintliga
markparkeringsplatser pa Rangstaplan flyttas ner i ett nytt
underjordiskt garage och istéllet anldggs ett nytt torg som
ansluter mot Hogdalens centrum. En befintlig kiosk 1 sodra delen
av Rangstaplan kommer att behova flyttas eller rivas.

Hogdalen utgor en viktig tyngdpunkt i sodra Stockholm och
projektet &r ett viktigt centrumprojekt for staden. I
oversiktsplanen redovisas Hogdalen som ett
stadsutvecklingsomrade diar omfattande komplettering foreslés
med sdvil bostdder, service, kultur och verksamheter som gator,
parker och idrottsytor. Sarskilt markparkeringar nidra centrum
lyfts fram dér stora stadsutvecklingsmdjligheter finns. Hogdalens
centrum redovisas som ett lokalt stadsdelscentrum for vilket det
ar viktigt att uppfylla mélet om en god offentlig miljo med ett
levande lokalt centrum. Stréket mellan stadsdelarna Bandhagen,
Hogdalen och Ragsved dr ett av de tio utpekade strategiska
samband som haller ssmman Stockholm. Genom utvecklingen av
dessa samband kan tillgdngligheten till stadskvaliteter samt
rorelser och utbyten mellan omraden 6ka. Sjosaviagen redovisas
som stadsgata av lokal karaktér vilket bland annat innebar att
gatan utformas som ett attraktivt offentligt rum med en
framkomlig och siker stadstrafik for gdng, cykel och bil.
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Figur 1: Projektomradet i Hogdalens centrum

Tidigare beslut

2011-08-18 tog stadsbyggnadsndmnden startpromemoria for
programarbetet for Hogdalens centrum. Omrédet utreddes och ett
utkast till programhandling upprittades. Stadsbyggnadskontoret
beslutade senare att avbyta programarbetet for att istéllet ersitta
det med detaljplanearbete (Dnr 2011-05427-53).

2012-11-22 beslutade exploateringsndmnden att markanvisa 80—
90 hyresldgenheter och 6070 studentligenheter pa del av Orby
4:1, slinten mellan Rangstaplan och Sjosavigen 1 Hogdalens
centrum, till bolaget. I februari 2013 tog kontoret ett inriktnings-
beslut pé delegation, omfattande ca 9,4 miljoner kronor (Dnr
2012-513-01612).

2014-02-06 tog stadsbyggnadsndmnden beslut om
startpromemoria for 90 hyresldgenheter och 90 studentligenheter
for del av Orby 4:1 (Dnr 2013-13851).

2016-09-22 beslutade exploateringsndamnden att markanvisa
ytterligare 90 hyresligenheter inom fastigheten Orby 4:1 pa
Rangstaplan till bolaget intill deras befintliga markanvisning.
Tillsammans med markanvisningen frén 2012 omfattade
projektet cirka 270 lagenheter. Bolaget atog sig dven att
samarbeta med Stockholm Parkering for att mojliggora parkering
for bostéder och centrumbesdkare. I samband med
markanvisningen beslutade exploateringsndmnden om ett
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reviderat inriktningsbeslut for projektet omfattande 14,6 miljoner
kronor (E2012-513-01612).

2022-05-12 beslutade exploateringsndmnden att anvisa mark for
en parkeringsanliggning inom fastigheten Orby 4:1 under
Rangstaplan med minst 98 parkeringsplatser for allmén
besoksparkering till Hogdalens centrum. Anléggningen fick
ocksa inrymma boendeparkering. I samband med
markanvisningen beslutade exploateringsndmnden om ett
reviderat inriktningsbeslut for projektet omfattande 60 miljoner
kronor i berdknade utgifter (E2022-01730).

Overenskommelse om exploatering

Aktuell 6verenskommelse om exploatering fullfoljer och ersétter
tre markanvisningsavtal (frdn 2013, 2016 och 2022) och
tilliggsavtal. Overenskommelsen omfattar tre upplatelser med
tomtrétt. Tva traditionella fastigheter kommer att uppldtas med
tomtrétt for bade bostdder och lokaler. En tredimensionell
fastighet kommer att uppldtas med tomtrétt for underjordiskt
parkeringsgarage.

Bolaget ska bygga cirka 365 nya bostader och cirka 1700
kvadratmeter nya lokaler. Den nya bebyggelsen uppfors som tva
hoghus som vardera sitter ithop med en ldgre lamellbyggnad
respektive med en lag sockelbyggnad. Hoghuset ndrmast
tunnelbanan blir 27 vaningar hogt och kommer att markera
Hogdalens centrum som viktig tyngdpunkt i sédra Stockholm.
Hoghuset vid Rangstagatan blir 16 vaningar hogt. Bolaget ska
ocksa bygga ett nytt underjordiskt garage i tva vaningsplan, som
delvis ersitter dagens markparkeringsplatser. Garaget ska
inrymma bilparkeringsplatser for bdde allménhetens besokare till
Hogdalens centrum, sim- och idrottshall med mera och de nya
bostdderna. Garaget ska dven inrymma cykelforrad for den nya
bebyggelsen. Bolaget ska erbjuda mobilitetstjanster for de
boende.

Bolaget kommer att ansvara for och bekosta dterstédllnings- och
anslutningsarbeten ovan den underjordiska
parkeringsanldggningen och inom den intilliggande allménna
platsen.

Bolaget ska std for kostnaderna for samtliga anslutningar till
tekniska ledningar och system, inklusive vatten och avlopp.
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I ovan ndmnda markanvisningsavtal har avtalspart pa
byggaktdrssidan varit Ake Sundvall Projekt AB. Ake Sundvall i
Stockholm AB har i markanvisningsavtalen atagit sig gentemot
Staden att solidariskt med Ake Sundvall Projekt AB ansvara for
fullgdrandet av samtliga dtaganden och forpliktelser. Ake
Sundvall i Stockholm AB har nu bildat ett dotterbolag, AS i
Soéderort AB som i sin tur har bildat ett dotterbolag, AS
Rangstaplan AB. AS Rangstaplan AB planeras bli det bolag som
genomfor projektet. Mot denna bakgrund foreslas att AS
Rangstaplan AB intrdder som part i 6verenskommelserna i stéllet
for Ake Sundvall Projekt AB, vilket regleras genom den
overenskommelse som godkénns i detta tjansteutltande.
Moderbolaget Ake Sundvall i Stockholm AB stiller fortsatt
sdkerhet genom en borgensforbindelse.

Kontoret tecknar dverenskommelse om exploatering med tomtrétt
pa delegation.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken avses upplatas med tomtritt.

Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggandet av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger en projektekonomi 1
balans, vilket &r 1 linje med det reviderade inriktningsbeslutet
2022.

I detta drende uppgar investeringen till 84,6 miljoner kronor.

Arendet ska #dven beslutas av kommunfullmiktige da
investeringen overstiger 50 miljoner kronor.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intédkter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar inklusive tidigare nedlagda utgifter ett nettonuviarde om
0 miljoner kronor motsvarande 0 tusen kronor/ekvivalent
ligenhet!, vilket ér i linje med det reviderade inriktningsbeslutet
2022. Exklusive tidigare nedlagda utgifter &r nettonuvardet 13
miljoner kronor motsvarande 41 tusen kronor/ekvivalent
ligenhet!'.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgér till 13,04.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas
till cirka 84,6 miljoner kronor, varav 13,4 miljoner kronor &r
utgifter fore &r 2026, det vill sdga redan nedlagda utgifter.
Utgifterna avser frimst anliggningskostnader for ombyggnad av
Rangstagatan och Sjosavédgen, samt for det nya torget pa
Rangstaplan. Det nya torget kommer att ha vistelseytor och
gingstrdk som ansluter mot Hogdalens centrum. Torget kommer
att ramas in av den nya bebyggelsen, befintliga
centrumbyggnader och den kulturhistoriskt virdefulla sim- och
idrottshallen.

Sedan det reviderade inriktningsbeslutet har den berdknade
projektutgiften for utredning och projektering 6kat med cirka

8,3 miljoner kronor och den berdknade utgiften for
anldggningsarbetena har 6kat med cirka 7 miljoner kronor. En
utgiftspost for marksanering pa cirka 5 miljoner kronor har
tillkommit. Risk- och reservmedel enligt kontorets nya rutiner har
avsatts vid kalkylering for hantering av framtida osdkerheter. Det
medfor att budgeten for risk och reserv sammanlagt nu ér cirka
2,5 miljoner kronor hogre 4n vid det reviderade
inriktningsbeslutet.

Av utgifterna utgor 10,9 miljoner kronor projektutgifter som
redovisas som driftkostnader.

Bolaget ska std for kostnaderna for samtliga anslutningar till
tekniska ledningar och system, inklusive vatten och avlopp.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 219 tusen kronor i fast prisniva. Detta r 1 jimforelse

! 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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med andra motsvarande projekt nagot ligre?. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 100 procent. Projektets tickningsgrad exklusive tidigare
utgifter dr 122 procent.

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

I nedanstdende tabell redovisas skillnader mellan det reviderade
inriktningsbeslutet 2022 och forslag till genomforandebeslut.

Rev inrlktningsbesiut Férslog till genomfdrandebeslut
Beslutstidpunkt $OR8-05 O8O
Utgifter [brutto) SO0 mnkr B4.6 minkr
wvaray utredningsutgifter 12,3 minkr 13,4 mnkr
l'l-'lﬁn;"i?:lifu'ﬁm] Inga farvdntade inkomster Inga farvantade inkomster
Upparbetat &1 mnkr 13,4 mnkr
Tomtrattsovgdldiar® 1,9 mnkr 25 mnkr
Markidrsaljning
Nettonuvdrde®* O mnkr [& mnkr exkl, tidigare utgift) O mnkr (13 mnkr exkl, tidigare utgift)
Tackningsgrad** 100 % (114 % exkl, tidigare utgift) 120 % (122 % exkl. tidigare utgift)
Mettenuvirdegh 1tkr {29 thr exkl. tidigare utgift) O thr [41 tkr exkl, tidigare utgift)
Nsttoutginigh 222 te 19t

Bostadsvolymen har kat nagot sedan det reviderade
inriktningsbeslutet 2022 vilket innebdr hogre intékter for
projektet.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektbudgeten for projektet berdknas till cirka 84,6 miljoner
kronor i I6pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to 2 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ldgenhet inklusive redan
the text that you want to appear here. nedlagda utgifter.
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2025 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | Senare | Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) -134| -1,5| 48| -8,6| -7,7 -48,6 -84,6

Inkomster (exkl. forsdljning) -0,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Nettoutgift (-) /-inkomst -134| -15| -48| -8,6| -7,7 -48,6 -84,6

Forsdljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2026. Behov av
medel for aren dérefter fir beaktas i nimndens kommande
budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 2,5 2,5 2,5 2,5 max 2,5
totalt
Ej aktiverbara utgifter 0,0( -02| -0,6| -59| -04 -3 -10,9
Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt O
Internranta 0,0 00| -0,1 -0,1 -0,1 max -1,9
Avskrivningar 0,0 0,0 -0,1 -0,1 -0,1 max -1,8 | ar 2033
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt O
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 0,0 2,2 1,6 -3,6 1,9
Resultatpaverkan TRN+SDN
Icke offentliga bidrag uppldsning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
mellan -0,1
Driftskostnader TRN+SDN 00| -0,1 -0,1 -0,1 -0,1 och -0,1
mellan 0
Underhallskostnader TRN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 och -0,1
Summa resultatpiverkan
TRN+SDN 00 01| -01| -01] -0,1

Drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsnamndens ansvarsomraden beridknas efter
genomforandet uppga till cirka 0,2 miljoner kronor.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till
10,9 miljoner kronor. Projektet har inga icke offentliga bidrag.

Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndamnden berdknas uppga till cirka

3,7 miljoner kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot
genom avskrivningar.

Intdkterna for tomtrattsavgalder beréknas till cirka
2,5 miljoner kronor per 4r, vilket dr en 6kning med
0,6 miljoner kronor per ar jamfort med det reviderade
inriktningsbeslutet 2022.

Ekonomiska osakerheter

De ekonomiska riskerna bedoms vara hanterbara. Risken for att
stadens atgirder inom allmén plats ska medfora véisentligt 6kade
projektutgifter bedoms som 1ag. Systemhandlingen 4r framtagen
och stadens investeringar avser frimst gatuarbeten i Rangstagatan
och Sjdsavigen samt anldggandet av ett nytt torg pd Rangstaplan.
For att hantera osékerheter har ett riskpaslag om cirka 10 procent
samt en reserv om Yytterligare cirka 10 procent inkluderats i
kalkylen. Ledningsomldggningar ar begransade och
forutsattningar utredda. Risken for oférutsedda kostnadsékningar
beddom sammantaget darfor som 1ag.

Slutsats ekonomi

Kontoret bedomer att projektet kan finansieras inom budget och
har projektekonomi i balans. Detta dr i1 linje med det reviderade
inriktningsbeslutet 2022, d& nettonuvardet liksom nu var 0
miljoner kronor. Nettonuvérde exklusive tidigare nedlagda
utgifter 4r 13 miljoner kronor.

Totalt uppgér utgifterna till 84,6 miljoner kronor i 16pande
prisnivd. Projektet har tagit fram en relativt detaljerad
systemhandling, vilket skapar goda forutsdttningar for fortsatt
kostnadskontroll. Projektkalkylen har dven risk- och reservpéslag
om cirka 10 procent vardera for att hantera framtida osékerheter.

Med hinsyn till projektets omfattning och det stora antalet nya
bostéder i ett kollektivtrafiknéra ldge, samt att projektet starkt
bidrar till utvecklingen av Hogdalens centrum med béttre service
och mer attraktiva och trygga allménna platser bedoms
osdkerheterna och riskerna vara godtagbara.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran mal i stadens
budget, 6versiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Projektet planerar nu for cirka 365 nya ldgenheter i hyresritter,
vilket dr en 6kning med 15-65 lagenheter jamfort med det
reviderade inriktningsbeslutet 2022. Av omradesfakta pé stadens
hemsida framgar att det i stadsdelen Hogdalen finns 5284
lagenheter 1 flerbostadshus, 303 smahus och 160 specialbostider.
Av lagenheterna i flerbostadshusen ér 55 procent upplatna med
hyresritt och 45 procent dr bostadsritter.

Projektet bidrar med nya bostédder och handelsytor tillfors i ett
kollektivtrafikndra lage vilket uppfyller flera av stadens mal {for
att starka Hogdalens centrum och skapa mer attraktiva och trygga
allméinna platser samt malet om 4000 bostider i
genomforandebeslut. Genom att huvudsakligen utveckla
hérdgjorda parkeringsytor skapas nya vérden i omradet, vilket
stimmer vél 6verens med dversiktsplanen dér parkeringsytor vid
Hogdalens centrum sérskilt pekas ut som en stor mdjlighet till
stadsutveckling. Projektet bidrar ocksa till oversiktsplanens mél
om att stirka det strategiska sambandet
Bandhagen-Hdogdalen-Régsved.

Lokaler

Detaljplanen mojliggdr nya lokaler och service i strategiska lagen
1 Hogdalens centrum. Dessa kommer att bidra till en mer aktiv
och trygg plats vid det nya torget och ge ett vilbehovligt tillskott
av nya arbetsplatser 1 soderort.

Projektet ska verka for bostdder med sérskild service inom LSS
(lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade) eller
bostdder med sirskilt stod inom SoL (socialtjinstlagen), 612
lagenheter samt gemensamhets- och personalytor.

Social hallbarhet

Projektet tar i ansprak befintlig hardgjord markparkering och
ersdtter den med nya bostidder och ett nytt torg. Detta kommer att
bidra till socialt virdeskapande i form av tryggare platsbildningar
med nya vistelsemiljoer, forbattrade gangstrak och kopplingar
mellan centrums olika delar dr till exempel sim- och
idrottshallen &r en viktig malpunkt. Sammantaget kan projektet
bidra till en bittre social sammanhallning i omradet.
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Projektet bidrar ocksa till att stérka det strategiska sambandet
Bandhagen-Hogdalen-Ragsved.

Jamstalldhet och trygghet

Projektets jidmstilldhetsanalys har bland annat utgatt ifran
underlaget Lagesbild Samverkansdverenskommelse mellan
Stockholms stad och Polisregion Stockholm (av
lokalpolisomrédet Globen och Farsta, Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsforvaltning och utbildningsférvaltningen) dér det i
dialoger som stadsdelsforvaltningen och lokalpolisen genomfort
framkommit att kvinnor generellt 4r mer otrygga &n mén i
Enskede-Arsta-Vantor, bland annat i Hogdalen. I Hogdalens
centrum har bdde medborgare och centrumpersonal ocksa
beskrivit att omradet runt tunnelbanan upplevs som otryggt.

Projektets jamstélldhetsanalys har legat till grund for arbetet med
planeringen av den allménna platsen. Rangstaplan bestar idag
framst av en stor markparkering samt trafikfunktioner, och
anvinds enbart for biltrafik. Fokus i projektet har varit att skapa
trygga och inkluderande platser och kopplingar. Konsekvenserna
av projektet innebdr att nya torgytor, nya lokaler i bottenvining,
nya bostdder med entréer mot gator mgjliggors vilket ger goda
forutséttningar for trygga miljéer genom aktivering av
gaturummet, mer tillgdngliga och attraktiva vistelsemiljoer samt
nya malpunkter.

Under genomforandetiden kan byggskedet innebéra tillfélliga
storningar, varfor staden och byggaktoren behdver arbeta med
trygghet under byggtid i form av samordning, tydlig information
och atgarder for att minska paverkan.

Sammantaget bedoms projektet bidra till en mer trygg och
jémstilld miljo over tid.

Barn

Projektet medfor en forbattring for barn och unga. Den allmidnna
platsmarken har planerats for att stirka rorelsemonster med
trygga och trafikseparerade gdngvégar och strdk som knyter
samman maélpunkter i centrum. Tydliga géngstrak och kraftigt
reducerade fordonsrorelser pa torget bidrar till en sidkrare miljo
for barn och unga. Majoriteten av all markparkering forlaggs i
garage vilket frigdr mer yta pa Rangstaplan for torgytor och
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mdotesplatser, vilket forbéttrar tryggheten for barn och unga, samt
ger bittre forutsdttningar for utevistelse och rorelse 1 centrum.

Tillganglighet

Den allménna platsen pa Rangstaplan kring den nya bebyggelsen
har sedan plansamradet bearbetas for att 6ka tillgédngligheten. Det
avser framst nivaskillnaderna mellan foreslagna torgytor och
omgivande gator. Planomradet sluttar mot nordost med en, ur
tillginglighetssynpunkt, acceptabel lutning. Entréer frén alla nya
hus finns mot omgivande gator, gdngstrak tydliggdrs for att skapa
mer orienterbara och anvéndbara miljoer med goda siktlinjer.
Bolaget kommer att bygga en tillgdnglig publik entré med hiss
fran parkeringsanlédggningen till den ovanpaliggande allménna
platsen. Sammantaget bedoms projektet stérka tillgdngligheten 1
omradet, 4ven om vissa begriansningar kvarstar till foljd av
terrangen.

Miljdmassig hallbarhet

Projektet innebér exploatering av en redan hardgjord
markparkeringsplats med trdd- och buskplanteringar, inga nya
hirdgjorda ytor tillkommer. Storre gronomréden finns 1
nérliggande parken Bandéngen.

Projektet bidrar till hallbar stadsutveckling genom att fortita
bostadsbebyggelsen pd mark som redan ar hardgjord.

Tidig miljobedomning

Det finns inga storre lagpunkter eller instingda omraden inom
planomradet varfor risken for 6versvimningar till f6ljd av héftiga
skyfall bedoms som 1ag, enligt dagvattenutredningen for allméan
platsmark. Nedstroms planomradet, 1ings med tunnelbanans
strackning och 1 parken Bandidngen norddst om stationen, finns
lagpunkter dér vatten kan ansamlas vid extrema regn.

Projektet kommer att behdva hantera markfororeningar avseende
koppar, PAH-M och PAH-H som den kompletterande
miljotekniska markundersdkningen pdvisat. Halter i en av fyra
provgropar ligger over Storstadsspecifika riktvdarden (SSRV) -
Scenario Flerbostadshus med kéllare. I samma provgrop
patraffades asfalt och asfaltgrus med hoga halter av PAH.
Pévisade halter av PAH i jord kommer sannolikt fran det
ovanpaliggande skiktet av tjdrasfalt och asfaltgrus.
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Planomradet ar utsatt for trafikbuller fran jarnvégstrafik och
vagtrafik, samt for verksamhetsbuller frdn de flaktar som finns pa
nérliggande centrumbyggnader. Bullerreducerande atgarder
behovs pa de nya bostadshusen och vid bullerkéllan pa
centrumbyggnaderna.

Detaljplanens genomforande bedéms inte medfora nagon
betydande miljopéverkan, vilket Lansstyrelsen haller med om,
och de atgirder som identifierats kan hanteras inom ramen for
projektets fortsatta genomforande.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Négon kompensation for ianspraktagen gronyta kommer inte att
goras eftersom begrdansade ekologiska och inga rekreativa virden
paverkas.

Pa Rangstaplan finns 34 befintliga askar planterade och av dessa
beddms 28 omfattas av det generella biotopskyddet for alléer.
Flera av dessa trad dr underutvecklade pa grund av déliga
vaxtforutsattningar och har stamskador pa grund av pdkorning. 1
princip samtliga befintliga trdd behover féllas i samband med
projektets utbyggnad. Projektet planerar att som erséttning
plantera cirka 40 nya tridd. Lansstyrelsen har meddelat dispens
fran biotopskyddet. Vid nyplantering kan béttre forhallanden
skapas for triden. Bedomningen é&r att mer vaxligheter och grona
ytor kommer att tillskapas dn vad som finns idag nér stora delar
av markparkeringen blir torg- och centrumytor. Goda
forutsattningar for vixtlighet kommer att sékerstillas med
tillrackligt djup 1 6verbyggnaden for den allménna platsen som
underbyggs med garage.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Energi- och
materialkrav juli 2012—okt 2017, med undantag for energikraven
dar Bolaget kan vélja att uppfylla energikraven enligt
"Hallbarhetskrav vid byggande pé stadens mark i Stockholm"
version 3.0. Kraven f6ljs upp 1 Uppfdljningsportalen.

Konstnarlig utsmyckning

I samrad med Stockholm Konst kommer medel att avséttas for ett
Stockholm Konstprojekt, vilket dr ett tillskott jaimfort med det
reviderade inriktningsbeslutet 2022, d4 konstmedel saknades.
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Genomforandefragor

Tidplan

Detaljplanen har planerat antagande under vintern 2026/2027.
Under forutsittning att detaljplanen inte 6verklagas sd genomfors
detaljprojektering under 2027. Under 2027-2028 genomfor
kontoret en forsta entreprenad dar bland annat en elledning som
tillhor Trafikforvaltningen ska ldggas om. Bolaget planerar sin
byggstart till 2029 och forsta inflyttning bedoms till arsskiftet
2030/2031. Kontoret planerar att genomfora finentreprenader
under 2031-2032.

Risker och osakerheter

Projektomradet ar trangt och komplicerat. Under byggaktorens
byggnation av det nya garaget kommer det att behova sékerstillas
att bade trafik, handel och tillgénglighet kan upprétthallas under
byggtiden. Sarskilt viktigt 4r samordningen med projekt
Onskehemsplan som ocksa planeras pa redan hirdgjorda
parkeringsytor pa andra sidan Hogdalens centrum. De bada
centrumprojekten samordnas sa att de inte genomfors samtidigt,
eftersom det skulle f& mycket stor paverkan pa trafik och
parkering vid centrum.

Projektet omfattar ménga gransdragningar mellan kontorets
utbyggnad och byggaktdrens ansvar for aterstdllande- och
anslutningsarbeten for den allménna platsen vilket kriver
samordning. Detta medfor vissa risker kopplade till
genomforande, tidplan och omfattning, vilka har identifierats och
hanterats inom projektets planering och kalkyl.

Tidplanen ar beroende av att detaljplanen antas och vinner laga
kraft. Om detaljplanen 6verklagas kommer det att pdverka
tidplanen, vilket dr en vanlig osdkerhet 1 planprocesser.

Tekniska fragor, saisom ledningsomlidggning och utbyggnad av
allmén plats, har utretts och bedéms vara genomforbara.
Kalkylen inkluderar riskpéslag for att hantera variationer 1
genomforandeskedet.

En befintlig kiosk 1 sddra delen av Rangstaplan kommer att
behova flyttas eller rivas 1 god tid innan garaget borjar att byggas,
vilket hanteras mellan kioskdgaren och trafikkontoret.
Hanteringen bedoms kunna ske inom ramen for trafikkontorets
upplatelseavtal med kioskégaren.
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Bolaget har ett relativt stort och komplicerat byggprojekt for
garaget och bostadshusen, dar den nya centrummarkdren for
Hogdalen i form av 27-vaningshuset ndrmast tunnelbanan
innebdr en sdrskild utmaning. Det finns en risk for att oférutsedda
tekniska problem och sena dndringar uppstar som kan leda till
hogre kostnader och forskjuten tidplan. Det kan i sin tur dventyra
bolagets projektekonomi. En forskjuten tidplan kan dven medfora
hogre kostnader for staden.

Sammantaget bedoms projektets risker vara hanterbara, och det
finns forutsittningar att genomfora projektet enligt plan.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.
Byggaktoren dr informerad om stadsdelsforvaltningens dnskemal
och har atagit sig att verka for att bostdderna byggs.

Trafikndmndens ansvar dndras fran att omfatta en stor
markparkering till ett nyanlagt torg.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver SO miljoner kronor
har avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser att projektet bidrar till att utveckla och stirka
Hogdalens centrum i enlighet med 6versiktsplanen. Kopplingen
mellan Bandhagen, Hogdalen och Ragsved dr utpekat som ett
viktigt strategiskt samband som behover stérkas for att uppna ett
socialt héllbart Stockholm. Hogdalens centrum ér ett viktigt
stadsdelscentrum i soderort och genom foreslagen utveckling av
centrum kan tillgéngligheten till stadskvaliteter, samt rorelse och
utbyten mellan omgivande stadsdelar 6ka. Projektet
stadsutvecklande vérden ér betydande och bidrar till stadens mél
om fler bostider, stirkt serviceutbud, forbattrade offentliga
miljoer och okad trygghet.

Kontoret ser mycket positivt pa att befintlig markparkering tas
bort och att bolaget bygger ett nytt underjordiskt
parkeringsgarage. Detta frigor stora ytor pd Rangstaplan for torg



@; stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt syd Dnr E2022-01730
Sida 17 (17)

och motesplatser, vilket forbattrar tryggheten for barn och unga,
samt ger battre forutsattningar for utevistelse och rorelse i
centrum. Det nya hoghuset ndrmast tunnelbanan blir 27 vaningar
hogt och kommer att bli en ny centrummarkor for Hogdalen som
viktig tyngdpunkt i sodra Stockholm.

Kontoret ser risker kopplade till genomf6rande, tidplan och
omfattning med anledning av projektets manga gransdragningar
mellan kontorets utbyggnad och byggaktorens ansvar for
aterstillande- och anslutningsarbeten for den allménna platsen.
Detta medfor behov av samordning, vilket regleras i
overenskommelse om exploatering med tillhérande bilagor. I ett
relativt stort och tekniskt komplicerat projekt som detta finns det
alltid risk for oférutsedda hiandelser och problem, bade hos staden
och hos bolaget. Kontoret bedomer att riskerna i projektet kan
hanteras och att projektkalkylens risk- och reservpéslag om cirka
10 procent vardera for att hantera framtida osékerheter racker.

Kontoret bedomer att projektet har en ekonomi i balans vilket &r i
linje med det reviderade inriktningsbeslutet 2022. Nettonuvirde
exklusive tidigare nedlagda utgifter 4r 13 miljoner kronor.

Projektet innebdr en utvidgning av dagens centrum och ger ett
tillskott med ett stort antal nya hyresrétter till stadsdelen 1 ett
mycket kollektivtrafiknira lage. Projektet omfattar byggnation pa
redan hdrdgjorda ytor som idag anvénds for markparkering.
Dagens markparkering ersitts av ett nytt underjordiskt garage,
vilket mojliggor att ett nytt torg kan anléggas som bidrar till 6kad
trygghet och trivsel samt fler motesplatser. Nagra rekreativa eller
ekologiska vérden riskeras inte.

Mot bakgrund av detta dr projektet angeldget att genomfors trots
det ekonomiska resultatet.

Slut

Bilaga
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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