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Exploateringsndmnden 2013-03-14

Markanvisning fér handel inom fastigheten Orby
4:1 i Hégdalen till Citycon Shopping Centres AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for handel inom fastigheten Orby
4:1 vid Perspektivet 3 till Citycon Shopping Centres AB (Citycon) och
ger kontoret 1 uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslaget 1
utlatandet.

2. Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsndmnden uppréttar
detaljplan for omrédet.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Larisa Freivalds

Sammanfattning

Citycon Shopping Centres AB (Citycon) som dr tomtréttshavare till flera
fastigheter 1 Hogdalens centrum har 2012-09-04 inkommit med en mark-
anvisningsansdkan for del av Orby 4:1, i anslutning till befintlig tomtriitt vid
Perspektivet 3, 1 syfte att utveckla dagligvaruhandeln i Hogdalens centrum.
Marken avses upplatas med tomtrétt.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden. Den totala
investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli hogre én att beslut om
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investeringen kan fattas pa delegation inom kontoret, dvs. ldgre dn 10 mnkr.
Investeringsutgifterna bedoms i detta tidiga skede uppga till ca 2 mnkr.

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

Kontoret anser att den aktuella markanvisningen till Citycon bidrar till att kunna
utveckla och stdrka dagligvaruhandeln 1 Hogdalens centrum. Projektet bidrar dven
till S6derortsvisionens mal att skapa nya arbetsplatser 1 Soderort.

Markanvisningarna stimmer vél med 6versiktplanens strategi att satsa pa
attraktiva tyngdpunkter. Markanvisningen kommer att inga i programarbetet for
Hogdalen centrum. Sammantaget beddoms projektet genomforbart péd platsen.

Bakgrund till markanvisningen

Citycon forvirvade Hogdalens centrum under sommaren och hosten 2011 med
syfte att utveckla det till ett populdrt och vélfungerande centrum. Citycon ar
tomtréttshavare till Imroret 5-7, 10, Rokhuven 1-3, Perspektivet 3 och Fotot 2. De
har 2012-09-04 inkommit med en markanvisningsansdkan pé ca 710 kvm handel,
pa del av Orby 4:1, i anslutning till befintlig tomtritt vid Perspektivet 3, i syfte att
kunna utveckla dagligvaruhandeln 1 Hogdalens centrum.

Citycon har ocksa ansokt om markanvisning for andra delar av Hogdalens
centrum for en utveckling pa sikt. Dessa delar kan avvakta resultatet av det
pagaende programarbetet for Hogdalens centrum. Den nu aktuella mark-
anvisningen dr dock nddvéndig for att Citycon ska kunna utveckla daglig-
varuhandeln och pa sé sitt starka handeln 1 Hogdalens centrum som helhet.
Marken avses upplatas med tomtrétt. Kontoret avser att aterkomma till nimnden
angdende markanvisning for andra delar av Hogdalens centrum.

For omradet intill Perspektivet 3 géller dels en stadsplan fran 1955 (PL.4371A)
enligt vilken delar av det aktuella omradet dr avsedd for park, allméin platsmark
och dels en stadsplan frdn 1954 (PL.4234) enligt vilket delar av det aktuella
omrddet dr avsedd for gatumark.

Tidigare beslut

Aktuellt tjinsteutlatande 4r den forsta redovisningen 1 detta drende.
Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for programarbetet for
Hogdalens centrum 2011-08-18. Denna markanvisning ar en del i det pagaende
programarbetet for Hogdalens centrum.
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Markanvisning
Forslaget innehaller en markanvisning till Citycon AB for ca 710 kvm handel i
anslutning till befintlig tomtrétt vid Perspektivet 3.

Aktuell mark-
% anvisning till
Citycon Shopping
Centres AB

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i det pagaende
programarbetet och det kommande detaljplanearbetet. Marken avses upplatas med
tomtratt.

Markanvisningen sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géiller under tva ar
frdn ndmndens beslut.

Markanvisningen till Citycon AB innebér att den tillkommande tomtréttsavgélden
bli 108 kr/kvm. Expertradet kommer att behandla drendet 6 mars dnr. E2012-385-
1469.
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Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt detta utlatande.

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

Ekonomiska konsekvenser fér staden

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

Inga storre kostnader for kommunala anldggningar véntas uppsté eftersom all
infrastruktur finns i omradet. Bolaget ska std for plankostnader och dvriga
kostnader som hor till byggnationen av huset. Investeringsutgifterna bedoms 1
detta tidiga skede uppga till ca 2 mnkr. De framtida driftkostnaderna for staden
paverkas marginellt.

Kontoret bedomer i detta tidiga skede att exploateringen ger ett overskott till
staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Lokaler

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

Projektet stimmer vl med med Soderortsvisionens mal att 6ka antalet arbets-
platser i Soderort. Kontoret bedomer att projektet har en positiv paverkan pa
néringslivet i regionen, dels genom de arbetstillfillen som skapas under ut-
byggnadstiden, dels genom det 6kade antal kvadratmeter handel som bidrar till att
stirka dagligvaruhandeln 1 Hogdalens centrum.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. Det finns inga kinda markforo-
reningar i omradet och ingen kidnd verksamhet som kan ha genererat mark-
fororeningar pa platsen. Vid planering av bebyggelsen ér det viktigt att ta hdnsyn
till den kulturhistoriskt virdefulla bebyggelsen 1 Hogdalens centrum. Delar av
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Hogdalens centrum &r gronklassat, vilket innebér att omradet ar sirskilt vardefull
fran historisk, kulturhistoriskt, miljomassig eller konstnirlig synpunkt.

Kontorets bedomning ér att bebyggelsen inte medfor ndgon betydande paverkan
pé rekreation, landskap, naturmiljé/ekologi, hydrologi och fornlimningsomraden.
Sammantaget bedoms projektet genomforbart pa platsen.

Kompensation fér ianspréktagen grényta

Delar av det markanvisade omradet omfattar parkmark ca 130 kvm. Intrdnget
beddms inte nddvéndigt att kompensera, men park och gronytor ses dver 1
programarbetet for Hogdalens centrum.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom fastigheten
uppfylla krav samt efterstrdva malet for “héllbar energianvindning vid
nyproduktion pa stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms
miljoprogram 2012-2015 “Hallbar energianvdndning”.

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.

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med planprocessen. Entrén
kommer att vara tillgingliga for personer med nedsatt rorelseformaga. Omradet
som bebyggs har sma terrdngskillnader.

Paverkan péa barn

Det markanvisade omradet ligger intill Bandédngen som har lekplats och djur-
héllning och ett mindre gronstrdk vid Hogdalens bollplan. Projektet bedoms inte
ge nadgon negativ paverkan pa barn.

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 prelimindr och en dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att
arbetet med programmet for Hogdalens centrum och detaljplanen kommer att
paga i ca tva ar. Mot bakgrund av detta planerar Bolagen sin byggstart till slutet
av ar 2014. Detta ir sista beslutstillféllet for exploateringsndmnden.

Risker och osékerheter

Projektets tidplan &r beroende av tidplanen for programarbetet for Hogdalens
centrum. Utifrdn den grova ekonomiska bedomning som har gjorts i detta tidiga
skede bedomer kontoret att projektet dr 16nsamt och att det kan genomforas inom
tidplanen.

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

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksé ut till
ledaméterna i Enske-Arsta-Vantdrs stadsdelsnimnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet som vil dverensstimmer med dversiktsplanens
strategi att satsa pa attraktiva tyngdpunkter och Soderortsvisionens mal att skapa
nya arbetsplatser 1 S6derort. Projektet bidrar ocksa till att bade trivseln och
sdkerheten 1 omradet 6kar och att dagligvaruhandeln stérks.
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