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Exploateringsnimnden 2012-10-18

Markanvisning fér bostader inom fastigheten
Orby 4:1 vid kv Bankskéapet i Hégdalen ftill
Riksbyggen ekonomisk férening

Foérslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostéder inom fastigheten Orby
4:1 vid kv Bénkskapet till Riksbyggen ekonomisk forening och ger
kontoret 1 uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag 1
utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden uppréttar
detaljplan for omradet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Larisa Freivalds

Sammanfattning

Riksbyggen ekonomisk forening, nedan kallat bolaget, har 2011-03-15 inkommit
med en ansdkan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 40
ldgenheter pa del av Orby 4:1, intill kv Biinkskapet, vid Sjosavigen i stadsdelen
Hogdalen. Flera andra byggherrar har ldmnat in markanvisningsansdkan for
samma omrade. Riksbyggen valdes for att de vill bygga bostadsritter och 67 % av
lagenheterna 1 Hogdalen ér hyresrétter. Bolaget har under de senaste fem éren fatt
tva markanvisningar om totalt 60 ldgenheter.
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Bolaget ska efter fastighetsbildning férviarva marken for 5 125 kr per ljus BTA.
Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli hogre dn att beslut
om investeringen kan fattas pd delegation inom kontoret, dvs. ldgre dn 10 mnkr.
Investeringsutgifterna bedoms uppga till 6,4 mnkr och forsiljningsinkomsterna till
21, 3 mnkr. Expertrddet kommer att behandla drendet 2012-10-10. Kontoret
bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Exploateringen kriaver ny detaljplan. Narmare innehéll och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett vilbehovligt
tillskott av bostadsrétter 1 ett omrdde som domineras av hyresritter. Det har ett bra
kommunikationsldge vid tyngdpunkten Hogdalen. Sammantaget beddms projektet
genomforbart pa platsen.

Bakgrund till markanvisningen

Riksbyggen ekonomisk férening, nedan kallat bolaget, har 2011-03-15 inkommit
med en ansfkan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 40
ligenheter pa del av Orby 4:1, intill kv Béinkskapet, vid Sjdsavigen i stadsdelen
Hogdalen. Sundvall Byggnads AB, Bygg Vesta AB och JM AB har ockséd ansokt
om markanvisning pa detta omrade. D& 67 % av ldgenheterna i Hogdalen &r
hyresrétter och Riksbyggen ville bygga bostadsritter samt att bolaget under de
senaste fem dren endast har fatt tvd markanvisningar om totalt 60 ldgenheter har
direktanvisning valts.

For omradet giller en stadsplan fran 1953 (PL.4132) enligt vilken fastigheten ar
avsedd for park, allmén plats.

Hogdalen ér en tunnelbanestad som uppfordes 1 borjan av 1950-talet. 94 % av
bostdderna 1 Hogdalen dr flerbostadshus. Bebyggelsen 1 omréadet bestéar av
smalhuskvarter med inslag av hoghus. 58 % av lagenheterna ér 1-2 rum och kok,
26 % av lagenheterna ar 3 rum och kok, 12 % av ldgenheterna édr 4 rum och kok
och 4 % é&r 5 eller fler rum och kok.

Programarbete pigar for Hogdalens centrum. Invid Hogdalens tunnelbanestation
bygger Granen Fastighetsutveckling AB 134 bostadsritter i kvarteret Arkivfotot,
fem lamellhus och ett hogre hus, med ett torg i anslutning mot Skebokvarnsvigen.

I kvarteret Valvankaret pagar detaljplanearbete for ett nytt punkthus pé 13
vaningar, ca 50 lagenheter till befintlig tomtréttshavare.
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I kvarteret Tegelstenen vid Biackahagens bollplan bygger Riksbyggen 36
bostadsritter i tva lamellhus. Bollplanen har flyttats och anlagts med konstgras.

Tidigare beslut
Aktuellt tjinsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta drende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende planldggning.
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Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av ca 40 ligenheter i flerbostadshus. Bolaget
foreslér att 1agenheterna ska upplatas med bostadsritt. Parkering kommer att
anldggas 1 garage under huset. Exploateringens innehéll och utformning kommer
att provas i planprocessen.

oy
_:

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géiller under tva ar
frdn ndmndens beslut. Marken kommer att siljas till bolaget for 5 125 kr/kvm ljus
BTA. Expertradet kommer att behandla drendet 2012-10-10 (dnr E2012-384-
591). Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt detta
utlatande.
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Planbestiéllning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehall och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser fér staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor inriktningsbeslut
och genomforandebeslut bedoms kunna tas pd delegation inom kontoret. Inga
storre kostnader for kommunala anlédggningar véantas uppsta eftersom all infra-
struktur finns 1 omréadet. Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader
som hor till byggnationen av husen. De framtida driftkostnaderna for staden
paverkas marginellt. Investeringsutgifterna bedoms uppga till 6,4 mnkr.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvirva marken for 5 125 kr per ljus BTA.
Forséljningsintékterna bedoms uppga till 21,3 mnkr.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden pa 11 miljoner kr
1 nettonuvirde och 264 000 kr per ekvivalent ldgenhetsniva. Projektets tdcknings-
grad ar 220 %

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030, oversiktsplanen
och mél i stadens budget. Den aktuella exploateringen avser ca 40 ldgenheter i
bostadsritt . Detta kan stillas i relation till att 67 % av flerbostadshusen i stads-
delen idag ar hyresratter. Den aktuella markanvisningen ar ett vilbehdvligt bidrag
till exploateringskontorets budgetmal att markanvisa 5 000 lagenheter under 2012.
I ”Promenadstaden, Oversiktsplan for Stockholm” dr Hogdalen en tyngdpunkt.
Denna markanvisning stimmer vil med Oversiktsplanens strategi att satsa pa
attraktiva tyngdpunkter och att bygga i ligen med bra kollektivtrafikforsorjning.

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

Lokaler

Kontoret bedomer att projektet har en positiv paverkan pa niaringslivet i regionen,
dels genom de arbetstillfillen som skapas under utbyggnadstiden dels genom att
mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.
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Miljs

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. Kontorets bedomning &r att
bebyggelsen inte medfor ndgon betydande paverkan pa landskapsvirden,
naturmiljo/ekologi, hydrologi, fornlamningar och kulturmilj6. Det finns inga
kédnda markfororeningar i omradet och ingen kind verksamhet som kan ha
genererat fororeningar pa platsen. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare
vid planering av bebyggelsen dr buller fran Sjosavigen.

Kompensation fér ianspréktagen grényta

Det aktuella omradet omfattar ca 1 300 kvm. Det ligger i kanten av ett park-
omrade som leder ner till Hogdalens centrum och en bollplan. Atgirder for att
kompensera ianspriktagen gronyta kommer att utredas under planprocessen. For
varje ny bostad kommer ett nytt trdd att planteras.

Energihushallning

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

Tillgénglighet

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

Delar av den mark som foreslds anvisas dr kuperad och tillgénglighetsfrigorna
behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan péa barn

Det markanvisade omridet har god tillgang till lekplatser och lekmiljoer for barn.
Det ér ca 100 meter till en bollplan vid Hégdalens tunnelbanestation och ca 300
meter till Bandéngen, som dr en parkmiljé med lekplats och djurhallning.
Bandéngen dr vdlanvind.

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

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminédr och en dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att
arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 18 ménader. Mot bakgrund av
detta planerar Bolaget sin byggstart till forsta kvartalet 2015 ar och forsta
inflyttning bedoms till tredje kvartalet 2016.

Nasta beslutstillfille for exploateringsndmnden infaller vid 6verenskommelse om
exploatering och Overlatelse av mark, preliminért 4 kv 2014. Eftersom inve-
steringsutgifterna berdknas understiga 10 mnkr kommer inriktningsbeslut och
genomforandebeslut att fattas av kontoret pa delegation.

Risker och osakerheter

Det finns en underjordisk branddamm inom det omrade som &r aktuellt for mark-
anvisning, fragan om husets exakta placering och om branddammen ska vara kvar
eller inte, fir utredas 1 det kommande detaljplanearbetet. Om branddammen ska
vara kvar och huset inte far placeras pa dammen finns det stor risk for en lagre
exploatering. Utifrdn den grova beddémning som gjorts i detta tidiga skede
bedomer kontoret att projektet &r lonsamt och att det kan genomféras inom tid-
planen.

Information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och
stadsdelsforvaltningen. Stadsdelsforvaltningen har meddelat att de inte har nagot
behov av forskolelokaler i just detta projekt, men att det finns ett stort behov av
forskolor 1 bade Bandhagen och Hogdalen. Hur detta behov ska tillgodoses utreds
1 padgdende programarbeten for Trollesundsvdgen och kommer att utredas i
programarbetet for Hogdalens centrum.

Kontoret har dven diskuterat utbyggnadsforslaget med Storstockholms brand-
forsvar. Brandforsvaret har inget emot att omrddet markanvisas och att fragorna
kring husets exakta placering och branddammens vara eller inte vara utreds 1
detaljplanearbetet.

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

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett valbehovligt till-
skott av bostadsrétter i tyngdpunkten Hogdalen, som i dagens ldge domineras av
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hyresritter. Det dr viktigt att utreda frdgan om branddammens forutséttningar i det
fortsatta planarbetet och husets placering i forhéllande till branddammen, sa att
intrénget 1 parkmiljon blir sa litet som mdjligt. Slutligt stéllningstagande till
projektet och dess utformning bor ske under planprocessen.

Slut



