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Handlaggare Till
Martin Hedlund Exploateringsnamnden
08-508 876 24 2018-11-15

Markanvisning for bostader inom
fastigheterna Arkivfotot 2 och Orby 4:1 i
Hogdalen till Botrygg Arkivfotot 2 AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder inom
fastigheterna Arkivfotot 2 samt Orby 4:1 till Botrygg
Arkivfotot 2 AB och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsnimnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Botrygg Arkivfotot 2 AB nedan kallat Bolaget, inkom 1 juni 2018
med en ans6kan om markanvisning for bostadsbebyggelse inom
fastigheterna Arkivfotot 2 samt del av Orby 4:1 lings
Harpsundsvégen i Hogdalen. Bolaget 4r redan idag
tomtréttshavare till Arkivfotot 2 vilken 1 dagsldget ar en
industrifastighet.
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Forslaget innebér nybyggnation av cirka 80-100 lagenheter i
flerbostadshus. Lagenheterna kommer att uppldtas med hyresritt.

Marken avses uppldtas med tomtritt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett 6verskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre 4n att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. lagre dn 10 mnkr. Investeringsutgifterna
beddms uppga till 1,9 mnkr och investeringsinkomsterna till
0 mnkr. Investeringsutgifterna utgors frimst av reserver samt
administrativa kostnader.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Projektet Overensstimmer vil med Vision 2040, 6versiktsplanen
och maél i stadens budget. Ett tillskott om ca 80-100 bostédder &r
vilkommet 1 omradet som ett led i Stockholms stads méal om att
det ska byggas manga nya bostider i nirtid. Ny bebyggelse kan
bidra till 6kad stadsméssighet langs Harpsundsvédgen samt till ett
tryggare och mer befolkat stadsrum ldngs sparomrédet.

Omradet ligger i ett bra kollektivtrafikldge, nira Hogdalens
centrum.

Bakgrund till markanvisningen

Botrygg Arkivfotot 2 AB nedan kallat Bolaget, har 1 juni 2018
inkommit med en ans6kan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 100 ligenheter inom fastigheterna
Arkivfotot 2 samt del av Orby 4:1 lings Harpsundsvigen i
Hogdalen. Lagenheterna avsdgs 1 ansdkan upplatas med hyresritt.

Under ar 2016 ansokte ddvarande tomtrattsinnehavare Morneon
Entreprenad AB om markanvisning for samma omrade. Nér
Bolaget dr 2018 forvdarvade Morneon Entreprenad AB inkom de
med en ny markanvisningsansokan. D& Bolaget ar
tomtrattshavare till Arkivfotot 2 har Bolaget valts att tilldelas
markanvisningen genom en direktanvisning.

Botrygg har under de senaste tre aren fitt tvd markanvisningar
om totalt 170 ldgenheter.
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For omradet géller en stadsplan frén 1956 enligt vilken
fastigheterna dr avsedda for smaindustri, parkdndamal samt
gatudndamal.

Markanvisningsomradet utgors idag av smaindustri,
byggnadsstéllningsforetaget Morneon, med tva
verksamhetsbyggnader omgivna av parkeringsytor, upplag och
mestadels hardgjorda ytor samt en smal trddbevuxen slint.
Néromradet 1 6vrigt bestar i norr av nya bostadskvarter i 4-5
vaningar, 1 0ster av trevaningsbebyggelse frdn sent 1950-tal
placerade runt storre gardsrum, i soder av en vindslinga for
bussar samt 1 véster av tunnelbanespar. I Hogdalens centrum, ca
400 m bort, finns tunnelbana och ett stort utbud av kommersiell
och kommunal service, s& som detaljhandel, matbutiker,
idrottshall och bibliotek. 63 % av lagenheterna i Hogdalen ér
hyresritter.

Hogdalen dr en tunnelbanestad som uppfordes i borjan av 1950-
talet. 90 % av bostdderna i Hogdalen finns i flerbostadshus. 57 %
av bostdderna ar 1-2 rum och kok, 26 % ar 3 rum och kok, 12 %
ar 4 rum och kok och 4 % ér 5 eller fler rum och kok
(statistikomstockholm.se, 2014-12-31).

Vid kv Bénksképet finns en detaljplan antagen for byggnation av
ett punkthus pa 14 vaningar innehéllande 70
bostadsrittsldgenheter. Byggstart vintas ske nésta 4r.

Byggnation av ett 11 véningar hogt punkthus pagér vid kv
Reflexen. Hir byggs 39 hyresrittslagenheter.

I Hogdalens centrum vid Rangstaplan finns en markanvisning {for
cirka 300 hyresritter, varav en tredjedel &r studentldgenheter, dér
planarbete for tre punkthus om 16 vaningar vardera pagér.

Néra Hogdalens bollplan fardigstills &ven ca 350 bostadsrétter 1
kv Branddorren i tre etapper med inflyttning 2017-2020.

Liangs Stalbogavégen, Edestavdgen samt Trollesundsviagen har
beslut om markanvisning for ca 100 hyresrattsldgenheter samt
forskola tagits.
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Tidigare beslut

Aktuellt tjinsteutldtande dr den forsta redovisningen i detta
drende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av cirka 80-100 lagenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att 1igenheterna ska upplétas
med hyresritt.
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Omrddet for markanvisning. Den prickade linjen visar grdnsen for

Arkivfotot 2 diir den inte sammanfaller med markanvisningsomrddet

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tva &r fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Marken avses upplatas med tomtrétt.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar vintas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.
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Bolaget ska sti for kostnader for fastighetsbildning, ledningsflytt,
plankostnader och ovriga kostnader som hor till byggnationen av
husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden
pa 1 miljoner kr i nettonuvérde och 6 000 kr per ekvivalent
lagenhet. Projektets tackningsgrad dr 103 %

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, dversiktsplanen och ovriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Den aktuella exploateringen avser cirka 80-100 ldgenheter
upplatna med hyresritt vilket dr i1 linje med stadens

budgetdirektiv om att markanvisa minst 4 500 hyresrétter under
2018.

Ny bebyggelse kan bidra till 6kad stadsméssighet 14ngs
Harpsundsvégen, samt till 6kad trygghet och ett mer befolkat
stadsrum ldngs sparomradet.

Omradet ligger i ett bra kollektivtrafikldge, ndra Hogdalens
centrum.

Lokaler

Projektet ska undersoka mojligheten till lokaler i bottenvaning
under planarbetet. I sé fall bidrar det till fler arbetsplatser 1
sOderort efter fardigstillandet. Idag anvénds fastigheten for
smdindustri, ett byggstillningsforetag med ett fatal anstillda. D&
dgarna gir 1 pension dr det 1 dagsldaget oklart om foretaget ska
avvecklas eller flytta.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér buller, dagvatten samt skyfall.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande péverkan pa rekreationsvérden, gronstruktur,
landskapskaraktdr, ekologiska véirden, fornldmningar,
kulturmil;d, luftkvalitet, samt yt- och grundvatten. Projektet
bedoms inte heller paverkas av forhojda vattennivéer,
markfororeningar, miljofarliga verksamheter eller kraftledningar.
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Omradet ingar inte 1 nagot utpekat gronsamband och har inte
ndgon sarskild ekologisk betydelse. I sociotopskartan redovisas
inga rekreativa viarden for omradena.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Dé platsen redan idag dr bebyggd kommer ingen storre gronyta
tas 1 ansprak och ingen kompensation for ianspraktagen gronyta
kommer att utredas.

Energihushallning och 6évriga hallbarhetskrav
Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
”Hallbar energianvindning”. Bolaget ska ocksé uppfylla dvriga
hallbarhetskrav beslutade av kommunfullmiktige, s som
gronytefaktor, hdllbara materialval, hdllbara transporter samt
verifiering och uppf6ljning av miljokrav.

Tillganglighet

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

Den mark som foreslas anvisas ar kuperad och tillgdnglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn
Barnperspektivet studeras vidare under planarbetet.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. Medel 1 detta projekt kommer samordnas med
medel fran andra projekt.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2021 och forsta inflyttning bedéms till ar 2024.
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Detta ér sista beslutstillfallet for exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter
Nagra stora risker eller osékerhetsfaktorer bedoms inte foreligga.

Nedan f6ljer nagra exempel pa fragor som kan innebdra ndgon
form av risk:

Overklagande av detaljplan
Utformning av parkeringsgarage
Dagvatten- och skyfallshantering
Buller

Tillganglighet

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsforvaltning.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
forskoleplatser eller bostidder enligt Lagen om stdd och service
till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggherren dr informerad om stadsdelsforvaltningens dnskemal.

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

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostader 1 Hogdalen.

Projektet 6verensstimmer vdl med Vision 2040, 6versiktsplanen
och mél i stadens budget.

Omradet ligger i ett bra kollektivtrafikldge, ndra Hogdalens
centrum. Bebyggelsen kan bidra till 6kad stadsméssighet ldngs
Harpsundsvégen samt till ett tryggare och mer befolkat stadsrum
langs sparomrédet.

Slut



