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Handlaggare Till
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Markanvisning for bostader, kommersiella
lokaler och parkering inom fastigheterna
Imroret 10, Fotot 2 och Orby 4:1
”Onskehemsplan” i Hogdalen till Niam VIl
Stationsfastigheter Hogdalen AB,
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder, handel och
parkering inom fastigheten Imréret 10, Fotot 2 och Orby 4:1
till Niam VII Stationsfastigheter Hogdalen AB och ger
exploateringskontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret 1 uppdrag att fortsitta planering for
projekt Onskehemsplan”. upp till 13 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag for kommande
genomforandebeslut.

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsnamnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef
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Sammanfattning

Staden arbetar sedan flera ar tillbaka for att utveckla och utvidga
Hogdalens centrum. Niam VII Stationsfastigheter Hogdalen AB
(nedan kallat Niam) forvarvade tomtrétterna i Hogdalens centrum
under varen 2021. Niam har inkommit med en ans6kan déir de
onskar utoka byggritten inom fastigheterna Imroret 10 och Fotot
2 och att de ocksa ska omfatta bostdader. Darutover onskar bolaget
uppfora ett nytt kvarter med handel, bostédder och parkering inom
del av Orby 4:1 (Onskehemsplan). Niams projektidé innebir att
allmén besoksparkering och utrymme for inlastning forlaggs i
garage under mark.

Niams ansokan omfattar ny bebyggelse om totalt cirka 240
lagenheter (cirka 17000 kvm ljus BTA), varav cirka 90
bostadsrétter och cirka 150 hyresrétter. Darutover foreslas nya
handelsytor om totalt cirka 5000 BTA. Inom berdrd del av Orby
4:1 ska bostdderna, handeln och undermarksanldggningen
upplatas med tomtritt. Avgilden for butiker ar bestamd till

203 kr/m? ljus BTA 1 prislage 2021-12-01. Den 6verenskomna
avgilden for kommersiell parkering, dr bestdmd till 1300 kronor
per plats och ar i prislige 2021-12-01. Nya bostdder inom Fotot 2
ska upplétas genom tilldgg till tomtréttsavtal.

Kvartersmarken for bostidder inom Imroret 10 ska dverlatas med
dganderitt till bolaget. Det 6verenskomna markpriset for bostdder
ar 12 500 kronor per kvm ljus BTA och &r bestdmt 1 prislidge
2021-12-01. Markvérdet for butiker ar bestdmt till 4 500 kronor
per kvm ljus BTA i prisldge 2021-12-01. Fran kdpeskillingen ska
avdrag goras med sammanlagt 39 067 000 kronor. Avdraget
géller under forutsittning att ny inlastning uppfors under mark.

Arendet avser ocksé ett inriktningsbeslut for projektet.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden redovisar ett
positivt nettonuvirde om 6 miljoner kronor. En del av marken
kommer att upplatas med tomtrétt och en del av marken kommer
att sdljas. De sammanlagda utgifterna i1 16pande prisniva beréknas
till cirka 95,3 miljoner kronor. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 106 procent.
Forséljningsinkomster berédknas till 43,7 miljoner.

Expertradet kommer att behandla drendet 2022-05-05 (Dnr
E2021-04386).
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Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Avstidmning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret ser positivt pa projektet. Projektet innebér en utvidgning
av dagens centrum och ger ett vilbehovligt tillskott av bostéder i
ett mycket kollektivtrafiknira ldge. Tillsammans med det
pagaende planarbetet pa nirliggande Rangstaplan innebér
projektet att staden tar ett helhetsgrepp om stadsutvecklingen och
parkeringsbehovet.

Markanvisningsomradet vid Onskehemsplan domineras idag av
hardgjord markparkering och inlastningsytor. Projektet
overensstimmer vil med dversiktsplanen och mal i stadens
budget. Bebyggelsen kan 6ka tryggheten och trivseln i omradet
och bidra till en blandad stad. Projektet innehaller bade
hyresritter och bostadsrétter och en stor andel nya kommersiella
lokaler. De kommersiella ytorna kommer generera flera nya
arbetstillfdllen. Forslaget bygger pa att norra delen av
Onskehemsgatan stéings av. I kommande arbete behdver den
fordndrade trafikforingen utredas.

Kalkylen visar pa ett projekt med 14gt nuvirde. En god
kostnadskontroll kommer krivas. Eftersom flera av stadens mél
for att starka Hogdalen centrum handlar om att skapa mer
attraktiva och trygga allménna platser, anser kontoret att projektet
ar angelédget trots att nuvirdet ar 1gt.

Bakgrund till markanvisningen

Allmant om Hogdalen

Hogdalen planerades under 1950-talet som en ABC-stad (Arbete-
Bostad-Centrum). Det innebdr att arbete och centrumfunktioner
koncentrerades till tunnelbanestationens nérhet i en tit
bebyggelse med torgbildningar och gangstrdk. Bostdderna
runtom centrum placerades i en Oppnare och glesare struktur.
Omrédet kdnnetecknas av tva skalor, hogre punkthus och lagre
lamellhus. Centrum byggdes om 1994-95 och delar av
Hogdalsgangen fick tak och fasaderna fordndrades. Under 2000-
talet har flera bostadsprojekt genomf0rts i centrums nérhet.
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Oversiktbild, Hégdalen Centrum med omnejd

Stadens planering i Hogdalen Centrum

2011-08-18 tog stadsbyggnadsndmnden startpromemoria for
programarbetet for Hogdalens centrum. Omrédet utreddes och ett
utkast till programhandling uppréttades. Stadsbyggnadskontoret
beslutade senare att avbyta programarbetet fOr att istdllet starta ett
detaljplanearbete.

Ake Sundvall Projekt AB erh6ll markanvisning for delar
av Rangstaplan 2012 och ett planforslag som syftade till att
mojliggora bostider, torgstrak, verksamhetslokaler och
parkering i garage var pd samrad under véren 2020.
Tidplan och utbyggnad av Rangstaplan 4r beroende av den
nu aktuella markanvisningen pa Onskehemsplan, och
sarskilt av den planerade markanvisningen fOr ett storre
parkeringsgarage under Rangstaplan.

Jamforelseforfarande

Béde Onskehemsplan och Rangstaplan #r idag platser for trafik
och markparkering. Platserna kan frigoras for ny bebyggelse och
forbattrade offentliga miljoer genom att huvuddelen av
parkeringen forliggs under mark.

I juli 2020 bjod staden in byggherrar, som tidigare har visat
intresse for att utveckla Hogdalen, till att medverka 1 ett
jamforelseforfarande infor direktanvisning for ny
stadsbebyggelse vid Onskehemsplan och del av Rangstaplan. Sex
aktorer deltog. Dessa var Citycon, Selvaag, JM, Ake Sundvall,
Familjebostidder och Bonava. Jamforelseforfarandet syftade till
att vdlja den byggherre som hade den bista idén for ny
bebyggelse, pA Onskehemsplan och del av Rangstaplan, och
formaga att genomfora den.
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Stadens ursprungliga tanke var att 4stadkomma en storre
parkeringsanldggning under Rangstplan. Men denna 16sning
visade sig, 1 jimforelseforfarandets slutskede, vara mycket svér
att dstadkomma. Inget av de inlimnade bidragen 16ste heller helt
och fullt uppgiften att ta om hand bada platserna.

Mycket sent under jimforelseforfarandet sa bytte centrum dgare.
Niam forvérvade tomtréitterna 1 Hogdalen centrum under viren
2021. Niam har ldmnat in ett eget bidrag och projektidé som pa
ménga sitt motsvarar det material som ldmnats in tidigare av de
andra aktorerna. Som centruméigare har Niam andra mojligheter
att ta sig an utvecklingen 1 Hogdalen centrum jamfort med andra
aktorer.

Overs:ktb//d Hbégdalen Centrum

Projektidé fran ny centrumagare

Niam Onskar utveckla sina tomtréttsfastigheter 1 Hogdalen
Centrum. Bolaget har inkommit med en ansdkan om
markanvisning for ny bebyggelse om totalt cirka 240 lagenheter
(cirka 17000 kvm ljus BTA), varav cirka 90 ldgenheter avser
bostadsritter och cirka 150 hyresratter. Darutdver foreslds nya
handelsytor om totalt cirka 5000 BTA och utrymme under mark
for parkering och hantering av varor till centrum.

Bolagets projektidé omfattar ny bebyggelse inom
tomtrattsfastigheterna Imroret 10 och Fotot 2 samt pa narliggande
Onskehemsplan inom Orby 4:1. Bolaget foreslar att nuvarande
markparkering och inlastningsytor vid Imréret 10 och
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Onskehemsplan ersitts av ett nytt centrumkvarter och nya
stadsrum. Parkering och inlastning placeras under mark i tva
plan. Avsikten &r att utrymmet for parkering och inlastning byggs
samman med befintlig undermarkanlédggning. Ovanpa garaget
foreslas handelsytor i tvéd plan och ovanpa handeln placeras
bostider. Onskehemsgatans norra gren foreslas bli ett gdngstrak.
Viss parkering for bilar och cyklar i markplan kvarstar.

Inom det padgaende projektet pa Rangstaplan har staden utrett
parkeringsbehovet i Hogdalen centrum. Projektidén frdn Niam
innebdr att merparten av behovet av allmin besoksparkering
invid Onskehemsplan ordnas i nytt garage. Dérutdver behalls viss
markparkering i omradet. Parkeringsbehovet pa Rangstaplan tas
om hand inom projektet for Ransgtaplan. Sammantaget innebér
de bada projekten att staden tar ett helhetsgrepp om Hogdalen
centrum och parkeringsfrdgan. Fortsatt samordning ska ske
mellan projekten.
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Tidig projektidé, Niam/Equator Stockholm AB

Skissen visar i stora drag bolagets férslag till projektets utformning. De
gra rutorna visar hégre huskroppar med bostéder. Kvarteret pa
Onskehemsplan och torgytan norr om detta underbyggs med garage.

Ky 1. Imrgvaf

Cinskehemsplan . Hagdalsgangen
Befinti
Onskehemaionge! W iy
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to Skivhusst (bakomigrands)
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Kontroll har gjorts av bolagets kreditvardighet och finansiella
situation och byggaktorens genomforandekraft har bedomts.
Bolaget Niam VII Stationsfastigheter Hogdalen AB och dess
moderbolag NiamVII Community Centres AB ingar i koncernen
Niam AB. Niam har under 2020 fatt en markanvisning for
kontorsdndamal.

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden tar beslut om att ge
markanvisning till Niam VII Stationsfastigheter Hogdalen AB.
Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Enligt stadens statistik for omradet sa har Hogdalen en
befolkning om cirka 10 100 personer, varav en jimn fordelning
mellan kvinnor och min. Av omrédets totalt 5100 bostider, sa
finns det en 6vervikt av tvéor och treor. Fordelningen mellan
hyresritter och bostadsrétter &r ungefdr 55/45%. Inom
hyresrittsbestandet ar fordelningen ganska jaimn mellan
allminnyttan och 6vriga hyresvéardar.

Gillande plan for markanvisningsomradet inom del av Orby 4:1
pa Onskehemsplan anger anviindningen gatumark. Omrédet
utgors idag av markparkering. Trafikkontoret ansvarar for
underhdll och drift. For de befintliga tomtrittsfastigheterna
Imroret 10 och Fotot 2 anges centrumandamal.

Tidigare beslut

Aktuellt tjdnsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
drende. Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut
avseende planldggning.

Markanvisning

Utifran ovan beskrivna projektidé foreslas Niam fa en
markanvisning for del av Orby 4:1 (Onskehemsplan) for cirka
100 lagenheter (cirka 7500 kvm ljus BTA bostéder) 1
flerbostadshus ovanpé handelsytor om cirka 4000 BTA.
Bostidderna, handeln och undermarksanldggningen ska upplatas
med tomtrétt.

Kvartersmarken for bostdderna ska upplatas med tomtréttsavtal
enligt de riktlinjer som kommunfullmiktige beslutar. Avgéilden
for butiker, dr bestdmd till 203 kr/m? ljus BTA 1 prisldge 2021-
12-01.
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I 6verenskommet markanvisningsavtal anges vilka
huvudprinciper som ska gélla. Det innebér bland annat att bolaget
1 huvudsak ska f6lja den projektidé som ldmnats in vid
markanvisningsansokan. Det ska finnas minst 96 allménna
parkeringsplatser vid Onskehemsplan, dels i garage och dels som
markparkering. I avtalet anges att minst 70 parkeringsplatser i
garaget ska vara avsedda for allmén besoksparkering till
centrumomradet. Den 6verenskomna avgilden for denna
kommersiella parkering, &r bestdmd till 1300 kronor per plats och
ar 1 prisldge 2021-12-01. Avtalet anger ocksa att bolaget ska
anordna och bekosta en tillgdnglig och publik entré fran
parkeringsanldggningen till den ovanpaliggande torgytan.
Bolaget ska uppléta utrymme for elnétstation i garaget.

Inom del av tomtrittsfastigheten Imroret 10 foreslés bolaget fa en
markanvisning for cirka 90 ldgenheter (cirka 6100 kvm ljus
BTA) i flerbostadshus med handel i bottenvéning.
Kvartersmarken for bostdderna ska 6verldtas med dganderitt till
bolaget. Bostdderna ska upplatas med bostadsritt eller dganderitt.
Det 6verenskomna markpriset for bostdder dr 12 500 kronor per
kvm ljus BTA och ir bestdmt i prisldge 2021-12. Markvérdet for
Butiker, dr bestimd till 4 500 kronor per kvm ljus BTA 1 prisldge
2021-12-01.

Fran kopeskillingen ska avdrag goras med sammanlagt

39 067 000 kronor (avseende rivningskostnader, kostnader for
uppforande av ny inlastning samt reduktion pa grund av att det
endast finns en mdjlig kdpare). Avdraget giller under
forutséttning att ny inlastning uppfors under mark. Om inlastning
uppfors pd annat sétt ska den del av avdraget som avser kostnader
for uppforande av ny inlastning omprévas for att spegla de nya
forutsattningarna.
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Orby 4:1 (Bnskehemsplan)

Streckad markerad yta visar ungeférlig utbredning fér markanvisnings-
omr&dena inom del av Orby 4:1, del av Imréret 10 och Fotot 2

Inom tomtréttsfastigheten Fotot 2 foreslas Bolaget fa
markanvisning for att ersétta befintlig byggnad och med ett nytt
bostadshus med handel i bottenvaning. Forslaget omfattar cirka
50 lagenheter i flerbostadshus (cirka 3500 kvm ljus BTA) och
handel i bottenvaning. Bostdderna ska upplatas med hyresritt.
Kvartersmarken for bostidderna ska upplatas med tilligg till
tomtréttsavtal enligt de riktlinjer som kommunfullméktige
beslutar. Avgilden for butiker, ar bestdmd till 203 kr/m? ljus
BTA i prislage 2021-12-01, det vill siga samma niva som for
Onskehemsplan.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningarna
giéller under tvd ar frdn ndmndens beslut. Kontoret tecknar
markanvisningsavtal med byggherren enligt detta utldtande.

Expertradet hanterar drendet 2022-05-05 (Dnr E2021-04386).

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillfallet i 16pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar (vid inriktningsbeslut) ett positivt nettonuviarde om
6 miljoner kronor motsvarande 22 tusen kronor/ekvivalent
ligenhet!.

En del av marken kommer att upplatas med tomtrétt och en del av
marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 5,0.
De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
95,3 miljoner, varav 0,7 miljoner kronor &r utgifter fore ar 2022,
det vill sdga redan nedlagda utgifter.

Enligt kontorets nuvarande bedomning &r den storsta utgiften
fordndringar av gatumark invid det nya kvarteret. Projektkalkylen
innehaller en kostnad for att kunna bredda Sodra
Onskehemsgatan, sé att korbanan blir nigot bredare in idag.
Daérutover finns utgifter for ledningsflytt, som framfor allt
innefattar flytt av befintlig elnétstation. Bolaget ska enligt avtal
upplata utrymme for elnitstation i den blivande
undermarksanldggningen och bekosta byggandet av utrymmet 1
undermarksanlédggningen samt de anpassningar i den egna
konstruktionen som krévs. Staden har utgifter for den torgyta
som planeras norr om det nya kvarteret. Staden stir dven for
anslutningsavgift till den blivande tomtrittsfastigheten

Forsdljningsinkomster som avser del av Imroret 10 beréknas till
43,7 miljoner kronor och reavinsten berdknas uppga till
42,4 miljoner kronor.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till cirka 300 000 kronor i fast prisniva. Detta ar i
jdmforelse med andra motsvarande projekt likvérdigt. Detta
nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda
utgifter. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 106 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berédknas till cirka
95,3 miljoner kronor i 16pande prisniva. Utfallet Gver aren
beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2021 2022 (2023 |2024 |2025 |Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,7 -1,2 |26 [-33 |-32 |-842 -95.3
Inkomster (exkl. forséljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,7 -1,2 |[-2,6 [-3,3 |-3,2 |-84,2 -95,3
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 43,7 43,7

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2022. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2022 2023 2024 2025 2026 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lépande intikter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 1,8 max 1,8

Internrdnta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,5
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -2,3 ar 2032
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 42,4 0,0 totalt42,4
Exploateringsbidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Exploateringsbidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 44,2

nimnd

Resultatpaverkan TRN+SDN

-0,1 1lan -0,1 och -0,1
Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.0 0.0 0.0 0, mellan -0,1 och -0,

Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och -0,1
trafikndimnden

Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1

TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafik-
ndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter
genomforandet uppga till cirka 0,2 miljoner kronor. Internrénta
och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnimnden
berdknas uppga till cirka 2,8 miljoner kronor det forsta aret och
minskar dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 1,8 miljoner kronor per &r.
Reavinsten berdknas uppga till 42,4 miljoner.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det dr mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Foreslagen dndrad trafikforing runt Onskehemsplan behdver
utredas, projekteras och fungera trafikalt under byggtid.
Kérbanan pa den Sédra delen av Onskehemsgatan behdver
breddas. Projektets utgifter for forandringar av gatumark beror pa
hur gatuférandring ska genomforas. Trafikfordndringen kan
paverka exploateringsgraden i projektet 1 viss man. Projektet ar
dock som mest kénsligt for en eventuell minskad
exploateringsgrad inom del av Imroret 10, den del som avser
frikop av mark. Exploateringsgraden inom Imroret 10 bedoms
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Slutsats-ekonomi

En fOrutséttning for projektet &r att det ska ha ett positivt nuvarde
och ticka sina egna utgifter. Stadens utgifter for att genomfora
investeringar i ny allmén platsmark finansieras genom inkomster
frdn markforsdljning och fran avgilder fran tomtrattsupplatelser.

Intékterna och inkomsterna i projektet bedoms ricka for de
investeringar i allménna platser som dr nddvéandiga. En god
kostnadskontroll kommer krévas eftersom kalkylen visar pa ett
lagt nuvirde. Generellt géller att de investeringar som ar
nddvéndiga eller bidrar mest till att uppnd projektmélen
prioriteras hogst. Projektet bér kostnader for bland annat
gatufordndring, flytt av elnitstation och tillskapande av torgyta.
Om de ovanstdende investeringarna visar sig bli billigare &n
dagens uppskattning och en del risker inte faller ut kan projektet
prioritera hogre standard pa gatu- och torgmiljo.

Projektet mojliggor en stor méngd bostéider i ett mycket
kollektivtrafikndra omrdde. Projektet avser byggnation pa ytor
som idag anviands som markparkering. Inga rekreativa- eller
ekologiska vérden riskeras.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar till stadens mél om okat bostadsbyggande.
Sammantaget ger projekten ett vilbehovligt tillskott av bade
hyresldgenheter och bostadsritter i ett mycket bra
kommunikationsldge. Totalt innehaller projektet cirka 240
lagenheter. Projektet innebar blandade upplatelseformer.
Fordelningen HR/BR blir totalt cirka 65/35 procent.

Projektet stimmer vil dverens med Gversiktsplanens intentioner
och strategier. I 6versiktsplanen dr Hogdalen utpekat som ett
stadsutvecklingsomrade dir omfattande komplettering foreslés.
Det ér positivt om centrum kan utvecklas med mer service, fler
funktioner och fler bostéder. Det dr i linje med stadens
ambitioner att bygga pa redan exploaterad mark och pa
markparkeringar vid centrum. Dérutdver ligger omrédet inom ett
sa kallat strategiskt samband, ett samband som ar viktigt att
forstirka for att uppnd mélet om en sammanhéngande stad.
Projektet utnyttjar narheten till kapacitetsstark och attraktiv
kollektivtrafik.
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Arbetsplatser och lokaler

En viktig malséttning dr att projektet ska leda till ett utvidgat
centrum med nya lokaler och forbéttrade och nya métesplatser.
Fler strak dn Hogdalsgangen fir levande bottenvaningar, hog
entrétithet och lokaler. Tillkommande bostadsbebyggelse ger ett
storre kundunderlag till centrumet och stirker pé sé satt
centrumets fortlevnad och mojlighet att utvecklas.

Det blivande projektet bidrar till stadens mél om 6kat antal
arbetsplatser 1 form av nya lokaler for handel. Projektet innehéller
en relativt stor andel nya lokaler, preliminért 5000 BTA.
Handelsytorna uppskattas fora med sig cirka 27 nya arbetsplatser.

Dérutover ska Bolaget och Staden tillsammans verka for att
planldgga for cirka 6 lagenheter i gruppbostad enligt LSS (Lagen
om stdd och service till vissa funktionshindrade). Det innebar 6-8
anstéllda.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. Flera utredningar har
tagits fram 1 det pdgdende nérliggande detaljplanedrendet pa
Ransgtaplan, bland annat avseende risk-, buller- och
markforhdllanden och parkeringsbehov. Flera motsvarande
utredningar ar aktuella att ta fram for det nu aktuella projektet.

Projektet tar inte rekreativa eller ekologiska vérden i ansprak.
Projektet innebér exploatering av redan hardgjord yta, inga
ytterligare hardgjorda ytor tillkommer. Stérre gronomraden finns
i nirliggande Onskestraket och Bandéngen. Utmed
Onskehemsgatan och p& Rangstaplan finns ett antal befintliga
trid att beakta i fortsatt planering.

Omradena som ir aktuella for markanvisning har idag mycket
begrinsade mojlighet till naturlig infiltration. Projektet bedoms
inte forsvara mojligheterna till omhédndertagande av dagvatten,
utan tvirtom finns en chans att kunna skapa béttre forutsittningar
for dagvattenhantering. Markanvisningsomréadet pa
Onskehemsplan har anviinds for parkering under manga ar. Det
finns potentiellt férorenad mark i omradet. En
markmiljoundersokning ska tas fram.

Ny bostadsbebyggelse pad Onskehemsplan behdver hantera
bullersituationen pa platsen. Omradet omgéardas av gator och
trafikeras av busstrafik. Genom nérheten till tunnelbanans spar
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kan det dven finnas risk for stomljud och vibrationer i omradet.
Onskehemsplan kan dven vara utsatt for industribuller fran de
flaktar som finns péd nirliggande centrumbyggnader. Projektet
bedomer att det gar att fa till tillrdckligt goda boendemiljoer
genom ritt placering och utformning av byggnaderna

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ingen kompensation for ianspraktagen gronyta kommer att
utredas eftersom inga ekologiska och rekreativa virden paverkas
av den foreslagna markanvisningen. Atgirder for att skapa fler
grona inslag pa allmén plats kommer studeras under
planprocessen. Idag finns ett antal trdd inom projektomradet.
Flera av dessa trdd har déliga vaxtforutsittningar, vilket ocksé
syns pa deras ojamna vaxtsétt. Vid nyplantering kan staden skapa
battre forhallanden at trad.

Hallbarhetskrav
Bolaget étar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm”.

Tillganglighet

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

Hogdalens centrum har generellt sett god tillgédnglighet inom
centrumomradet, med undantag for vissa gdngbanor med nagot
kraftig lutning. Den tillkommande mark som foreslds anvisas
innehaller inga storre nivéskillnader. Tillgdnglighetsfragorna for
markanvisningsomradena ska studeras inom detaljplanearbetet.

Nya allménna platser och vistelseytor och entréer intill
kommande bebyggelse ska vara tillgédngliga for personer med
nedsatt rorelseformaga. Vid genomforande av nybyggnation
giller det att genom utformning stérka offentligheten,
orienterbarheten och framkomligheten.

Paverkan pa barn

Inom Hogdalens centrala delar rader det idag brist pa platser som
ar anpassade for yngre barns utevistelse. Enligt ”Landskap- och
barnkonsekvensanalys for Hogdalen frdn 2012 framgar att barn 1
alla aldrar upplever ett obehag att passera centrum overlag
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kvillstid. Markanvisningsomradet p4 Onskehemsplan anvinds
idag uteslutande som uppstillningsplats for bilar. Genom att
merparten av behovet av besoksparkering placeras under mark
kan nya ytor tillkomma som ar mer ldmpliga for barn. I
planprocessen kommer forutséttningar for barns utevistelse och
mojlighet till lek studeras mer noggrant

Jamstalldhet

Ett jamstdlldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jadmstédlldhetsanalys.

Enligt det framtagna underlaget Ldgesbild
Samverkansoverenskommelse mellan Stockholms stad och
Polisregion Stockholm (framtaget av lokalpolisomradet Globen
och Farsta, Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsforvaltning och
utbildningsforvaltningen) har det framkommit i dialoger som
Enskede-Arsta-Vantdrs stadsdelsforvaltningen och lokalpolisen
genomfort att kvinnor generellt 4r mer otrygga dn méin och dldre
personer ir mer otrygga in yngre i Enskede-Arsta-Vantor bland
annat 1 Hogdalen. I Hogdalens centrum beskriver ocksé bade
medborgare och personal att centrum och omréadet runt
tunnelbanan ar otryggt av flera skil da det forekommer 6ppen
narkotikaforséljning och ménga paverkade personer bade
ungdomar och vuxna vistas dér.

Konsekvenser av projektet utifran ett jamstalldhetsperspektiv
baseras péa dagens anviandning. Markanvisningsomradet pé
Onskehemsplan bestér idag av en stor yta for markparkering.
Omradet ar tillgéngligt for alla, men nyttjas uteslutande av
bilister. Ett genomftrande av projektet kommer innebira flera
motesplatser, malpunkter och bostidder 1 nédra anslutning till
kollektivtrafik. Dessa fordndringar kommer att bidra till en
tryggare miljo, vilket ar positivt ur ett jimstélldhetshinseende.
Fokus 1 projektet kommer att ligga pé att skapa trygga miljoer dér
alla kédnner sig vilkomna och dér orienterbarheten forbittras.
Trygghetsskapande dtgéirder kan vara forbattrad belysning och
okad nérvaro 1 det offentliga rummet. Jadmstélldhetsanalysen
kommer att ligga till grund for det fortsatta arbetet.
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Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst. I genomférandebeslut kommer
medel och konstnarlig gestaltning att redovisas nédrmare.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Preliminért
kan detaljplanen antas Q1 2026 och dé ska 6verenskommelse om
exploatering tecknas med exploatoren. I samband med tecknande
av Overenskommelse om exploatering ska exploateringsndmnden
fatta ett genomforandebeslut och besluta om markforséljning.

Planeringen av genomforandet inom kvartersmark och inom
allmén plats behover ordnas 1 ldmpliga skeden och etapper. Ett
genomforande bedoms kunna paborjas ar 2026. Samordning med
projektet pa Ransgtaplan, dess planering och genomforande, ska
ske i det fortsatta arbetet. Genomforandet pa Rangstaplan bedoms
kunna ske fore ett genomforande pa Onskehemsplan.

Risker och osakerheter

Flera frdgor och miljoaspekter dr undersokta inom det pdgaende
arbetet for Rangstaplan, vilket i viss man kan effektivisera och
underldtta planldggningen for markanvisningsomrddena vid
Onskehemsplan. Men det finns risker och beroenden som kan
paverka tidplan och budget for det fortsatta arbetet:

- Foreslagen éndrad trafikforing behdver utredas. Trafiken
behover fungera dven under byggtid.

- Bebyggelsen placering maste ta hansyn till
framkomligheten for bussar och trafikforvaltnigens behov
av utdkad kapacitet 1 bussterminalen

- Eventeull biotopskydd for befintliga trad kan kriava
sdrskilda motiv och dispens.

- Ovintad fordyrning av erfoderlig ledningsflytt

- Osikra mark- och grundforhdllanden

Kommunikation
Kontoret har informerat och diskuterat utbyggnadsforslaget med

stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret och stadsdelsforvaltningen.
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Exploateringskontoret har haft ett ndra samarbete med
stadsbyggnadskontoret under planeringen av markanvisningen.

Stadsutveckling vid Onskehemsplan och tillkomsten av ett nytt
parkeringsgarage kan komma att innebdra dndrade trafikrorelser
och ett fordndrat ansvar for trafikkontoret, som dr huvudman for
stadens gator.

Staden och trafikforvaltningen har haft tidig dialog om
bussterminalen i Hogdalen centrum. I takt med att Hogdalen vixer
kommer kapaciteten i dagens bussterminal att vara otillracklig. En
framtida utvidgning av bussterminalen ingér som en
planeringsforutsittning p4 Onskehemsplan. Markanvisningen ska
inte omojliggora en eventuell framtida utvidgning av
bussterminalen. Fortsatt dialog med trafikforvaltningen kommer ske
inom projektet.

Berord stadsdelsforvaltning/socialforvaltningen har uttryckt att
de har behov av bostider enligt Lagen om stdd och service till
vissa funktionshindrade i projektet. Byggaktoren ar informerad
om detta dnskemal.

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

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

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa projektet som bidrar till att utveckla
Hogdalen centrum som helhet. Projektet innebdr en utvidgning av
dagens centrum och ger ett vilbehovligt tillskott av bostader till
stadsdelen i ett mycket kollektivtrafiknira lige. Hogdalens
centrum dr en kulturhistoriskt intressant miljo och genom att
centrum utvidgas sdderut kan dagens bebyggelsestruktur kring
Hogdalsgingen behallas 1 huvudsak intakt.

Markanvisningsomrédet vid Onskehemsplan domineras idag av
hérdgjord markparkering och inlastningsytor. Omradet har en
karaktér av baksida. Ett genomforande av projektet innebéra att
det skapas nya inramade torgytor och géngstrak. Projektet
overensstimmer vil med Oversiktsplanen och mal 1 stadens



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Séderort Dnr E2020-03109
Sida 19 (19)

budget. Bebyggelsen kan 6ka tryggheten och trivseln i omradet
och bidra till en blandad stad.

Bolagets projektidé bygger p4 att norra delen av Onskehemsgatan
stangs av. Denna 16sning 6ppnar upp for att kunna placera nya
busshéllplatsldagen utmed Skebokvarnsvégen i framtiden, och pa
sa vis utoka kapaciteten i dagens bussterminal. I kommande
arbete behover trafikforvaltningens framtida behov av
héllplatslagen och den fordandrade trafikforingen utredas nédrmare.

Projektet innehéller bade hyresritter och bostadsritter och en stor
andel nya kommersiella lokaler. Kalkylen visar pi ett projekt
med lagt positivt nuvirde. Eftersom flera av stadens mal for att
starka Hogdalen centrum handlar om att skapa mer attraktiva och
trygga allmdnna platser, anser kontoret att projektet dr angeliget
trots det laga nuvirdet.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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