&

Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 264 20

Véaxel 08-508 276 00
katarina.i.johansson@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142
stockholm.se/exploateringskontoret

Exploateringskontoret Tjansteutlatande

Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2012-513-01612
Sida 1 (12)
2016-08-19

Handlaggare Till

Katarina Johansson Exploateringsnamnden

08-508 264 20 2016-09-22

Markanvisning for bostader inom
fastigheten Orby 4:1 i Hégdalen till Ake
Sundvall Projekt AB. Reviderat
inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostadséndamal inom
fastigheten Orby 4:1 till Ake Sundvall Projekt AB och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta
utredningarna upp till 14,6 mnkr (reviderat inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Larisa Freivalds
Enhetschef

Sammanfattning

2014-09-15 skickade Ake Sundvall Projekt AB, nedan kallat
Bolaget in en markanvisningsansdkan for ca 90 lagenheter med
lokaler i bottenvaningen, for del av Orby:4:1 (del av
Rangstaplan), som en komplettering till pAgdende projekt pa



Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2012-513-01612
Sida 2 (12)

Rangstaplan/Hogdalens centrum. Bolaget har sedan 2012-11-22
en markanvisning om 80-90 hyresldgenheter och 60-70
studentligenheter pa del av Orby 4:1, sldnten mellan Rangstaplan
och Sjosavégen 1 Hogdalens centrum.

2014-02-06 tog stadsbyggnadsndmnden beslut om
startpromemoria for 90 hyresldgenheter och 90 studentldgenheter
for omradet som markanvisades 2012. Omrade har ingatt 1
programarbetet for Hogdalens centrum, dar mdojligheten att
bebygga en storre del av Rangstaplan har utretts.

Bolaget har varit med i programarbetet for Hogdalens centrum.
Stadsbyggnadskontoret har beslutat att programarbetet ska
ersittas med startpromemoria for detaljplan for denna
markanvisning. Tillsammans med denna markanvisning och
markanvisningen fran 2012-11-22 omfattar projektet ca 270
lagenheter.

Marken avses upplatas med tomtratt. Tomtréittsavgilden for
butikslokaler i1 bottenvéningen dr 140 kr/kvm BTA, prisldge juni
2016. Expertradet har behandlat drendet 2016-08-18. Kontoret
bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 19 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i l0pande prisniva berdknas till ca 14,6 mnkr.
Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 147 %.

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

Kontoret ser positivt pa projektet som vl verensstimmer med
oversiktsplanens strategi att satsa pa attraktiva tyngdpunkter.
Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostdder, bade hyresldgenheter och
studentldgenheter, 1 ett mycket bra kommunikationslage.

Bolaget kommer att samarbeta med Stockholm Parkering.
Projketet mojliggor parkering under mark for boende, handel och
infartsparkering. Bolaget har dven &tagit sig att gora forberedelser
vid utbyggnaden av garaget sa att det i framtiden gér att bygga ett
garage under hela Rangstaplan.
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Projektet bidrar till att bade trivseln och sikerheten i Hogdalens
centrum Okar samt att dagligvaruhandeln stirks i och med ett 6kat
kundunderlag.

Bakgrund till markanvisningen

2014-09-15 skickade Ake Sundvall Projekt AB, nedan kallat
Bolaget in en markanvisningsansdkan for ca 90 lagenheter for del
av Orby 4:1 (del av Rangstaplan), som en komplettering till
pagéende projekt pa Rangstaplan/Hégdalens centrum.

2012-11-22 beslutade exploateringsndmnden att markanvisa 80-
90 hyresldgenheter och 60-70 studentligenheter pa del av Orby
4:1, sldnten mellan Rangstaplan och Sjosavigen 1 Hogdalens
centrum till Bolaget.

2014-02-06 tog stadsbyggnadsndmnden beslut om
startpromemoria for 90 hyresldgenheter och 90 studentldgenheter
for omradet som markanvisades 2012.

Omréde har ingétt i programarbetet for Hogdalens centrum, dér
mojligheten att bebygga en storre del av Rangstaplan har utretts.
Bolaget har varit med 1 programarbetet.

IM, IKANO, SKB, KF/Veidekke, Nickstroms Fastigheter AB
och Citycon har ocksé skickat in markanvisningsansdkningar {or
Rangstaplan. Kontoret har valt att ge en direktanvisning till Ake
Sundvall Projekt AB, som en komplettering till markanvisningen
2012-11-22, da det finns stora samordningsvinster med att lata
samma bolag genomfora projektet som en helhet.

Bolaget har ett samarbete med Stockholm parkering for att kunna
skapa parkeringsplatser till handel, infartsparkering och bostéder.
Parkering for samtliga byggnader sker i garage med infart fran
Sjosavagen, vilket forordas av trafikkontoret. Bolaget har dven
atagit sig att gora forberedelser vid utbyggnaden av garaget, sa att
det 1 framtiden gar att bygga ett garage under hela Rangstaplan,
med infart frdn Sjosavégen.

Bolaget har tidigare byggt delar av Hogdalens centrum.
Byggmistare Ake Sundvall byggde pa uppdrag av
Familjebostéder del av centrumhusen i kvarteret Rokhuven samt
biografen ar 1960.
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Bolaget har under de senaste 5 dren fétt 12 markanvisningar om
totalt 1 013 ldgenheter.

For omradet pa Rangstaplan géller en stadsplan fran 1956
(P1.4542) enligt vilken fastigheten &r avsedd for gatumark,
gatuparkering.
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I kvarteret Branddorren bygger Veidekke ca 400 bostadsritter. |
kvarteret Valvankaret planerar Riksbyggen att bygga ut inom
befintlig tomtritt.

Hogdalen dr en tunnelbanestad uppford i borjan av 1950-talet.
Bebyggelsen bestar av smalhuskvarter med inslag av hoghus. 94
% av bostidderna 1 Hogdalen ar flerfamiljshus. Ca 62 % av
lagenheterna dr hyresritter, varav allminnyttan ar ca 28 %. Ca
hilften av lagenheterna &r 1-2 rum och kok.

Tidigare beslut
2011-08-18 tog stadsbyggnadsndmnden startpromemoria for
programarbetet for Hogdalens centrum.

2012-11-22 beslutade exploateringsndmnden att markanvisa 80-
90 hyresligenheter och 60-70 studentligenheter pa del av Orby
4:1, slinten mellan Rangstaplan och Sjosavigen i Hogdalens
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centrum, till Bolaget. I februari 2013 tog kontoret ett
inriktningsbeslut pa delegation omfattande ca 9,4 mnkr.

2014-02-06 tog stadsbyggnadsndmnden beslut om
startpromemoria for 90 hyresldgenheter och 90 studentlédgenheter
for del av Orby 4:1 (omradet som markanvisades 2012).

Omrade har ingatt 1 programarbetet for Hogdalens centrum, dir
mojligheten att bebygga en storre del av Rangstaplan har utretts.
Bolaget har varit med i programarbetet. Stadsbyggnadskontoret
har beslutat att programarbetet for Hogdalens centrum ska
ersittas med startpromemoria for detaljplan for denna
markanvisning.

Markanvisning

Den nu aktuella markanvisningen omfattar ca 90 ldgenheter
flerbostadshus, eventuellt med butikslokaler eller forskola 1
bottenvaningen. Bolaget foreslar att ldgenheterna ska upplétas
med hyresritt.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas 1
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tva ar fran ndmndens beslut.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Bolaget forbinder sig
att samarbeta med Stockholm parkering for att bygga garage for
bostider, handel och infartsparkering. Bolaget dtar sig att gora
forberedelser vid utbyggnaden av garaget, sa att det i framtiden
finns mojligheter att kunna ha ett garage under hela Rangstaplan,
med infart frdn Sjosavégen.

Tomtréttsavgilden for butikslokalerna dr 140 kr per kv BTA 1
prisldge juni 2016. Priset ska regleras fram till
tilltradestidpunkten med 100 procent av fordndringen av IPD
Svenskt Fastighetsindex. Expertradet har behandlat drendet
2016-08-18 (dnr E2016-02188).

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.
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Aktuell
markanvisning

Markanvisat
2012-11-22

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsattningarna for hela
projektet, d v s denna markanvisning och den markanvisning som
gjordes 2012-11-22, enligt nuvdrdesmetoden och vilka
budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar 1 detta tidiga skede ett positivt nettonuvirde om
19 mnkr motsvarande 70 kr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgér till 6,88 %.

De sammanlagda utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka
14,6 mnkr, varav 2,2 mnkr ar utgifter fore ar 2015, dvs. redan
nedlagda utgifter, for programarbetet. Utgifterna avser fraimst
kostnader for programarbete och dtgirder i Bandingen som
foreslas bli en stadspark.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt och staden star for
kostnaderna for fastighetsbildning och VA-anslutning.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 14genhet berdknas
uppga till 49 000 kr i fast prisnivad. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 147 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 14,6 mnkr 1
l6pande prisniva. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 2016 |2017 |2018 |2019 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) 2,2 -1,7 [-0,9 |-63 |-34 |-0,2 -14,6
Inkomster (exkl. forsdljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -2,2 -1,7 [-0,9 |-6,3 |-34 |-0,2 -14,6
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2016. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2016 |2017 [2018 |2019 |2020 | Senare mentar

Resultatpiverkan ExpIN
Lopande intdkter/kostnader | 0,0 0,0 1,9 1,9 1,9 max 1,9

Internrénta 0,0 0,0 0,0 -0,1 -0,3 Max -0,3
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,3 max -0,3 ar 2020
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 1,9 1,7 1,3

nimnd

Resultatpiverkan

TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN | 0,0 0,0 -04 |[-05 -0,5 “(;eél'dn -0,5 och
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och
trafiknimnden -0.6

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,4 |-0,5 |[-0,5

TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 1,2 mnkr. Internrdnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 0,6 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrattsavgélder berdknas till cirka 1,9 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden. Det dr svart att 1 detta tidiga skede forutse
stadens utgifter 1 projektet, men projektets ldge kraver 1 sig inte
stora utbyggnader av infrastruktur utan investeringen géller
framst nérliggande park.

Slutsats-ekonomi
I detta tidiga skede bedomer kontoret att projektet dr I6nsamt och

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to kan genomforas inom tidplanen.
the text that you want to appear here.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Projektet som omfattar totalt ca 270 ldgenheter, (dels den nu
aktuella markanvisningen om ca 90 hyresldgenheter, dels
markanvisningen fran 2012 med 90 hyreslagenheter och 90
studentldgenheter, enligt start-PM), ger ett valbehovligt tillskott
av bade hyresldgenheter och studentldgenheter i ett mycket bra
kommunikationsldge i Hogdalens centrum.

Projektet stimmer mycket vil dverens med strategin 1
Oversiktsplanen att ”Satsa pa attraktiva tyngdpunkter” vid goda
kollektivtrafikligen. Kontoret bedomer att projektet skapar en
attraktivare, tryggare och mer levande miljo vid Hogdalens
centrum.

Projektet medfor att ett antal parkeringsplatser vid Rangstaplan
forsvinner, men de kan delvis kompenseras med ett framtida
underjordiskt garage.

Lokaler

Projektet stimmer vil med Soderortsvisionens maél att 6ka antalet
arbetsplatser 1 Soderort. Kontoret bedomer att projektet har en
positiv paverkan pa niringslivet i regionen, dels genom
eventuella lokaler 1 bottenvaningen, dels genom de arbetstillfdllen
som skapas under utbyggnadstiden.

Darutdver mojliggor projektet ett 6kat kundunderlag till
Hogdalens centrum.

Miljé
Kontoret har gjort en tidig miljobeddémning. Projektet ligger i ett
bra kommunikationsldge intill Hogdalens tunnelbanestation.

De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér buller fran Sjosavidgen och tunnelbanan samt
hinsyn till kulturhistoriskt vardefull bebyggelse.

Kontorets bedomning ér att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande paverkan pa rekreationsvérdena, gronstrukturen,
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landskapskaraktéren, ekologiska virdena, sj0ar, vattendrag,
grundvattennivéer eller grundvattnets kvalitet.

Inga kénda fornlimningar eller markféroreningar finns pa
platsen. Projektet ar inte lokaliserat 1 anslutning till industriell
verksambhet, transportvagar for farligt gods eller 1 anslutning till
ndgon kraftledning.

Projektet bedoms inte paverka miljokvalitetsnormerna eller
forsamra luftkvaliteten for befintliga hus eller pdverkas av t ex
oversvamningar.

Projektet bedoms mojliggora lokalt omhéndertagande av
dagvatten.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Den aktuella markanvisningen omfattar endast parkeringsyta.
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer dock

att utredas under planprocessen for den del som markanvisades
2012.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva mélet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och &r enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Tillgénglighetsfrigorna kommer att utredas 1 samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

Paverkan pa barn
Det markanvisade omrédet ligger intill Bandédngen som har
lekplats och djurhallning och ett mindre gronstrdk vid Hogdalens
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bollplan. Nérmast storre gronomrade ar Rdgsveds friomrdde, som
ligger ca 500 meter fran aktuell markanvisning.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst.

I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
beddmer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till &r 2018 och forsta inflyttning bedéms till ar 2019.

Nasta beslutstillfdlle infaller vid 6verenskommelse om
exploatering och genomforandebeslut, preliminért fjarde kvartalet
2017. Nér overenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatoren ska exploateringsnimnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske fjarde
kvartalet 2017.

Risker och osakerheter

Ett eventuellt 6verklagande bedoms forskjuta tidplanen med ca
ett r. Buller frdn tunnelbanan och Sjdsavégen ér viktiga fragor
som behover utredas under planarbetet. Parkeringslosningen
forutsatter ett samarbete mellan bolaget och Stockholm Parkering
samt att det gar att f4 ekonomi 1 parkeringslosningen. Kontoret
kénner inte till ndgra andra storre risker och osékerhetsfaktorer 1
detta projekt.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

I samband med markanvisningen 2012 lyfte trafikkontoret
behovet av en tillgdnglig och vl tilltagen cykelparkering
framforallt med tanke pa andelen studentligenheter.

Berord stadsdelsforvaltning har meddelat behov av en forskola pa
ca 6 avdelningar i detta projekt. Det kommer att bli svart att
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ordna en utegérd i detta projekt, men behovet av forskola i
Hogdalen och Bandhagen dr mycket stort. Det totala behovet 1
bada stadsdelarna bedoms i nuldget till 36 avdelningar Detta
behov utgér fran den exploatering som planeras i det bada
stadsdelarna. Trots planer pd nya forskolor och utbyggnad av
befintliga, finns det ett underskott pa ca 17 avdelningar,
motsvarande tre forskolor i Hogdalen och Bandhagen.

Det vore dirfor bra att utreda mojligheten till forskola under
planprocessen for Rangstaplan. Laget med nérhet till andra
vardagsmalpunkter s& som handel, service och kollektivtrafik &ar
bra for en forskola. Behovet av forskola ska dven utredas 1
kommande projekt.

Stadsdelsforvaltningen har meddelat att de inte har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i detta projekt.
Byggherren ér informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledamdterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret ser positivt pa projektet som vél dverensstimmer med
oversiktsplanens strategi att satsa pa attraktiva tyngdpunkter.
Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
valbehovligt tillskott av bostdder, bade hyresldgenheter och
studentldgenheter, i ett mycket bra kommunikationslége.

Projektet bidrar ocksa till att bade trivseln och sékerheten 1

omradet okar samt att dagligvaruhandeln stirks 1 och med ett 6kat
kundunderlag.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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