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Denise Silveti Bustillos Exploateringsnamnden

08-508 264 34 2022-05-12

Markanvisning for parkeringsanlaggning
inom fastigheten Orby 4:1 i Hogdalen till

Ake Sundvall Projekt AB. Reviderat
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

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

2. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta planering for
projekt Rangstaplan/Hogdalen centrum upp till 12,3 miljoner
kronor (reviderat inriktningsbeslut), som underlag for
kommande genomfGrandebeslut.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Planering for en utveckling av Hogdalens centrumomrade har
pagétt linge. Pa Rangstaplan inom centrumomradet har Ake
Sundvall Projekt AB, nedan kallat bolaget, tvd markanvisningar
fran 2012 och 2016 omfattande sammanlagt cirka 270 bostader.
Nu foreslas bolaget ocksa fa en markanvisning for ett
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parkeringsgarage for minst 98 allménna parkeringsplatser under
Rangstaplan, vilket mojliggor att den stora parkeringsytan pa
Rangstaplan kan bli torg och en mer innehallsrik centrummiljo.

Bolaget foreslas bygga och dga parkeringsanldggningen.
Fastigheten for parkeringsanldggningen upplits med tomtrétt till
bolaget efter fastighetsbildning. Den 6verenskomna avgilden for
denna kommersiella parkering, ar bestdmd till 1300 kr per plats
och ér i prislage 2021-12-01. Parkeringsanlaggningen far ocksa,
utover de allméinna parkeringsplatserna dven innehalla
boendeparkering, vilket kan mojliggora ett samutnyttjande.

Expertradet kommer att ha behandlat &rendet 2022-05-05.

Arendet avser dven ett reviderat inriktningsbeslut for hela
projektet Rangstaplan/Hogdalens centrum - omfattande kostnader
for utredningar och investeringar i allmén plats. Ett reviderat
inriktningsbeslut dr nddvandigt da forvédntade utgifter 6kat mer &n
15%. Aven forvintade intéikter har kat for projektet, varfor
kontoret bedomer att projektet bér sina kostnader med ett
nettonuvirde 1 balans. Det har gatt atta ar sedan ett reviderat
inriktningsbeslut fattades for projektet. De uppskattade utgifterna
for utredningar och for anldggningarbeten i gata har dkat och
eftersom merparten av parkeringen forldggs under mark behdvs
investeringar 1 torg- och centrummiljéerna ovan mark. Projektet
bér dven tidigare utredningskostnader frdn programarbete for
Hogdalen.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar nettonuvirde om 0 miljoner kronor. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 60 miljoner
kronor och inkomsterna beriknas till cirka 0 miljoner kronor.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 100 procent.

Parkeringsanldggningen kommer att ingd i pdgdende
detaljplanearbete pa Rangstaplan. Narmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret bedomer att projektet mojliggdr en utveckling av
Hogdalen genom att kollektivnira hardgjorda ytor frigors for
stadsutveckling genom forlédggning av markparkering under
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ett valbehovligt tillskott av bostdder och arbetsplatser i ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som investeringar i allmén plats
okar béde attraktiviteten, trivseln och tryggheten i omradet.

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 tét
bebyggelse med torgbildningar och gingstrdk. Bostidderna
runtom centrum placerades i en dppnare och glesare struktur.
Omradet kdnnetecknas av tva skalor, hogre punkthus och lagre
lamellhus. Centrum byggdes om 1994-95 och delar av
Hogdalsgangen fick tak och fasaderna forandrades. Under 2000-
talet har flera bostadsprojekt genomforts i centrums nérhet.

I Stockholms dversiktsplan framgér att de stora
stadsutvecklingsmojligheterna i stadsdelarna frimst ska tas
tillvara genom att komplettera med ny bebyggelse pa
parkeringsytor vid centrum samt langs befintliga gator sdsom
Sjésavigen (Kapitlet Utvecklingsméjligheter for Enskede-Arsta-
Vantor). Hogdalen ingér i ett av Oversiktsplanens strategiska
samband omfattande Bandhagen-Hogdalen-Ragsved som ska
stirkas genom utveckling.

Oversiktbild, Hogdalen Centrum med omnejd
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Rangstaplan bestér idag av en stor markparkeringsyta avsedd for
allmén besoksparkering. Planarbete for Rangstaplan paborjades
2014 och detaljplaneforslaget var ute pa samrad varen 2020.
Planforslaget syftade till att mojliggora cirka 350
hyresldgenheter, torgstrak och verksamhetslokaler. En
parkeringsutredning visade att 98 allménna parkeringsplatser
behovdes pa Rangstaplan. I det forslaget skulle 30
parkeringsplatser 10sas 1 garage och dvriga kvarstd som
markparkering. Parkeringen for de nya bostdderna foreslog 16sas
1 garage under bebyggelsen.

Bolaget har under 2021 inkommit med en ansdkan om
markanvisning for en parkeringsanlédggning under Rangstaplan
med minst 98 allménna parkeringsplatser, 1 direkt anslutning till
bolagets markanvisningar for bostdder p4 Rangstaplan. Bolaget
vill skapa ett effektivt storre garage under Rangstaplan med
samutnyttjande av allmén parkering och boendeparkering for de
nya bostdderna. Genom att huvuddelen av markparkeringen
forlaggs 1 garage kan storre delen av Rangstaplan omvandlas till
torg.

Kontroll har gjorts av bolagets kreditvirdighet och finansiella
situation och byggaktorens genomforandekraft har bedomts.
Bolaget har de genomforandemissiga forutsittningarna varfor
bolaget foreslas fa en markanvisning for en parkeringsanlédggning
under Rangstaplan.

Ingen annan aktdr har ansokt om att bygga garage under
Rangstaplan for allmén besoksparkering.

Bolaget har under 2020 fatt sex markanvisningar for bostdder om
totalt 415 ldgenheter och under 2021 fitt fyra markanvisningar
om totalt 300 ldgenheter. Markanvisningar innefattar bade
hyresritter och bostadsrétter.

For omradet som underbyggs av foreslagen parkeringsanlédggning
giéller en detaljplan enligt vilken fastigheten 4r avsedd for
gatumarkdndamal. Omréddet utgors idag av markparkering avsedd
for allmén besoksparkering till centrumomradet. Trafikkontoret
ansvarar for underhall och drift.

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

2011-08-18 tog stadsbyggnadsndmnden startpromemoria for
programarbetet for Hogdalens centrum. Omréadet utreddes och ett
utkast till programhandling uppréttades. Stadsbyggnadskontoret
beslutade senare att avbyta programarbetet for att istillet ersétta
det med detaljplanearbete (DNR 2011-05427-53).

2012-11-22 beslutade exploateringsndmnden att markanvisa 80-
90 hyresligenheter och 60-70 studentligenheter pa del av Orby
4:1, slanten mellan Rangstaplan och Sjosavigen i Hogdalens
centrum, till bolaget. I februari 2013 tog kontoret ett
inriktningsbeslut pd delegation, omfattande ca 9,4 mnkr (DNR
2012-513-01612).

2014-02-06 tog stadsbyggnadsndmnden beslut om
startpromemoria for 90 hyresldgenheter och 90 studentlédgenheter
for del av Orby 4:1 (DNR 2013-13851).

2016-09-22 beslutade exploateringsndmnden att markanvisa
ytterligare 90 hyresldgenheter inom fastigheten Orby 4:1 pa
Rangstaplan till bolaget intill deras befintliga markanvisning.
Tillsammans med markanvisningen fran 2012 omfattar projektet
cirka 270 ldgenheter. Bolaget atog sig dven att samarbeta med
Stockholm Parkering for att mojliggora parkering for bostader
och centrumbesdkare. I samband med markanvisningen beslutade
exploateringsndmnden om ett reviderat inriktningsbeslut {or
projektet omfattande 14,6 mnkr (E2012-513-01612).
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Planomrddet Rangstaplan markerat med rod ring



Stuckhulms

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Séderort Dnr E2022-01730
Sida 6 (19)

Lagesredovisning, pagaende projekt Rangstaplan
Utifran markanvisningar fran 2012 och 2014 togs ett planforslag
fram som var ute pa samrad under varen 2020. Rangstaplan &r
idag &r en plats for trafik och markparkering med ca 240
allménna parkeringsplatser pé gatumark.

Ortofoto Hogdalens centrumomrdde

Planforslaget syftade till att mojliggora cirka 355 bostéder,
lokaler i bottenvaning och torgstrak pa dstra och norra delen av
Rangstaplan markparkeringsyta. lanspraktagen allmén
markparkering skulle erséttas av bolaget med 30
parkeringsplatser 1 garage under mark och 70 stycken
parkeringsplatser skulle finnas kvar pa Rangstaplan som
markparkering. Bostiddernas parkeringsbehov l9stes under de nya
byggnaderna med gemensam in- och utfart fran Sjosaviagen. Det
ingick dven en cykelbana lidngst delar av Sjosavigen.
Samradsforslaget var anpassat for att i en framtid mojliggora ett
storre garage under Rangstaplan.
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Samrad om ny detaljplan fér 350 bostdder

vid Rangstaplan | Hégdalen centrum
24 mars — 4 maj 0
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Samrddsforslaget, flygvy éver Rangstaplan med omnejd

Parkering i Hogdalen centrum och koppling till fortsatt
centrumutveckling

Hantering och ersittning av den stora markparkeringsytan pa
Rangstaplan har varit en komplex fréga 1 projektet. Majoriteten
av de stora markparkeringsytorna i centrum ligger idag pa
gatumark och har tvé-timmar avgiftsfri parkering pa vardagar
dagtid, i Ovrigt dr det avgiftsfritt sa som det r 1 hela Hogdalen.

Infor samrad togs en dvergripande parkeringsutredning fram dér
en inventering och nummerskrivning genomfordes av parkerade
bilar i hela centrumomradet. Parkeringsutredning visade

ett parkeringsbehov for Rangstaplan om 98 platser, for det
korttidsbehov som besoksparkering pad Rangstaplan ar till {or.
Kontoret har sokt 16sningar for att ersitta fler parkeringsplatser i
en storre garagelosning dn samradsforslaget, men det har varit
svart for staden att fa ihop ett sint forslag med de ekonomiska
forutséttningar som finns 1 Hogdalen. Kontoret har fort samtal
med Stockholm Parkering och tidigare centrumégare Citycon
men inte heller for dem har kalkylen gétt ihop.

Nu har bolaget ansokt om att bygga ett storre garage under
Rangstaplan innehédllande minst 98 allménna
besoksparkeringsplatser for centrumomradet, eventuellt i viss
man samutnyttjade med bolagets hyresbostider. Samtidigt har
den nya centrumigaren Niam ett forslag om att I6sa behovet av

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to besoksparkering i garage pa Onskehemsplan i samband med egen
the text that you want to appear here.
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centrumutveckling och nya bostéder, vilket foreliggs ndmnden 1
ett annat drende. Genom att majoriteten av besdksparkeringen
forliggs under mark pa bade Rangstaplan och Onskehemsplan
mojliggdrs en utveckling av hela centrumomradet med bostéder,
kommersiell service och storre satsningar pa den offentliga
miljon samtidigt som parkeringsbehovet sikras.
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Fortsatt planarbete Hogdalen centrum

Samradsforslaget for Rangstaplan har under 2021 bearbetas med
beaktande av inkomna synpunkter under samradsperioden.
Foreslagen markanvisning for garage till Ake Sundvall kan
inkorporeras 1 pagéende detaljplanarbete for Rangstaplan.

Samradsredogorelsen for Rangstaplan och start-PM for Niams
projekt pa Onskehemsplan, som redovisas for
exploateringsndmnden for beslut om markanvisning 2022-05-12,
planeras tas upp 1 stadsbyggnadsndmnden.

Preliminér tidplan for fortsatt detaljplanearbete pa Rangstaplan:
- Granskning av detaljplan: kvartal 3, 2023

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to - Antagande: kvartal 2, 2024
the text that you want to appear here.
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Kontoret bedomer att utbyggnaden av Rangstaplan tidigast kan
paborjas 2025. Planarbete pd Rangstaplan bor fortsittningsvis
samordnas med projektet pd Onskehamsplan.

Projekt i Hogdalen

Flera bostadsprojekt pagér 1 olika skeden inom Hogdalens
centrumomrade och det finns ett stort intresse for
bostadsutveckling inom Hogdalen. En fortsatt utveckling av
centrumomradet skulle bidra till Hogdalens tillvixt och
attraktivitet.

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

Inringade omrdden avser stadsutvecklingsprojekt i olika skeden. Pilen

avser viktig koppling (strategiskt samband mot Rdgsved och
Bandhagen).
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Markanvisning

Forslaget innehéller en parkeringsanldggning under Rangstaplan
med minst 98 parkeringsplatser for besdksparkering.
Parkeringsanldaggningens ungeférliga utbredning under mark
redovisas 1 nedan kartbild.

_.r‘
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Anléggningen far ockséd inrymma boendeparkering. Bolaget ska
anordna och bekosta en tillgidnglig och publik entré (med hiss)
fran parkeringsanlédggningen till den ovanpaliggande allménna
platsen. Infart till parkeringsanldggningen ska fortsatt ordnas
ifran Sjosavagen.

Parkeringsanldggningens utformning och utbredning kommer att
provas i planprocessen. Marken ovanpd parkeringsgaraget ska
vara allmén plats.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giéller under tvd ar frdn ndmndens beslut. Fastigheten for
parkeringsgaraget ska upplatas med tomtrétt. Den 6verenskomna
avgélden for denna kommersiella parkering, dr bestamd till 1300
kr per plats och ér i prisldge 2021-12-01.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande. Bolaget ska ansvara for och bekosta
overbyggnaden for garaget inklusive ytskikt och de

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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konstruktioner och &tgarder som behovs for att bira upp lasten av
ovanpaliggande allmén plats. Bolaget ska bekosta och medverka 1
att triffa de 6verenskommelser med staden som krévs for
uppforande, nyttjande, drift och underhéll av gemensamma delar
som kan uppkomma till f6ljd av parkeringsanléggningen sa som
infart, hisskurer, trappor och ramper kopplade till allmén plats.

Expertradet kommer att behandla drendet 2022-05-05 (E2020-
04073).

Detaljplan

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.
Parkeringsanldggningen kan komma att ingd i pdgdende
detaljplanarbete for del av Orby 4:1 vid Rangstaplan i stadsdelen
Hogdalen (Dp/DNR 2013-13851).

Reviderat inriktningsbeslut for Hogdalen
centrum — Rangstaplan

Ekonomiska konsekvenser for staden

Aktuell markanvisning ingér 1 projektet Rangstaplan/Hogdalens
centrum som Exploateringsndmnden fattade inriktningsbeslut om
2014 och reviderat inriktningsbeslut om 2016.

Nu har forutséttningarna fordndrats sé att kontoret foreslar
ytterligare en revidering, bland annat till foljd av aktuell
markanvisning. Det reviderade inriktningsbeslutet omfattar
saledes de allménna investeringar som behovs for pagaende
bostadsprojekt med cirka 350 bostédder och aktuell foreslagen
markanvisning for garage vid Rangstaplan. Marken uppléts med
tomtritt for savil bostdderna som for parkeringsanldggningen.
Bostadsvolymens omfattning har 6kat till viss del under
planarbetet vilket innebér nagot mer intékter for projektet.
Inriktningsbeslutet behover revideras da utredningsutgifterna,
servisavgifter och behov av anldggningsétgirder okat. Tidigare
uppskattade kostnader for utredningar och anldggningsétgirder 1
gata har visat sig underskattade och, i och med att parkering
forlaggs under mark vid Rangstaplan tillkommer behov av
investeringar i torg och centrummiljon. Projektet bér ocksé
tidigare utredningskostnader fran programarbete for Hogdalen.
Skillnaderna i uppskattade kostnader 1 projektet redovisas i nedan
tabell.
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SAMMANSTALLNING UTGIFTER

Reviderat inriktningsbeslut 2016 | Reviderat inriktningsbeslut 2022

Projektering | 400 tkr 3 mnkr
Gata | 4 mnkr 8 mnkr
Park | 2 mnkr -
Torg/centrum | - 14 mnkr
Ledningar | 500 tkr 2,5 mnkr
Byggledning | 600 tkr 2 mnkr
Risk | 50 tkr 8 mnkr
Konst | 400 tkr -
Serviser | 500 tkr 2 mnkr
Fastighetsbildning | 50 tkr 125 tkr
Ovrigt (Bemanning, utredningar inkl. | 6,1 mnkr 20,4 mnkr

programarbete, drift, indexering,)

TOTALT: | 14,6 mnkr 60 mnkr

Négot storre utgifter for nya kommunala anldggningar vintas
uppsté eftersom torgytor tillkommer pé befintlig markparkering
men de framtida driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
och/eller ar till f6]jd av parkeringsanldggning.

Kontoret bedomer att exploateringens nettonuvérde &r i balans
och bir stadens utgifter men generera inget 6verskott till staden.

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett nettonuvirde om 0 miljoner kronor motsvarande

1 tusen kronor/ekvivalent ligenhet! inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 2,18.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
60 miljoner kronor, varav 6,1 miljoner kronor &r utgifter fore ar
2021, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Kommande
utgifterna avser framst:

- fortsatta utredningar och projektering

- anldggningskostnader for gatuombyggnad intill ny

bostadsbyggnation vid Rangstagatan och Sjosavigen

- Flytt av belysning och dagvattenbrunnar

- Investeringar i nya torgytor pa Rangstaplan.

- Servisavgifter

Bolaget kommer att ansvara och bekosta for aterstéllandet av
allmén plats ovan parkeringsanldggningen samt de
foljdkonsekvenser som uppkommer pé allmin plats till f6ljd av
att Rangstaplan underbyggs.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 14genhet berdknas
uppga till 222 tusen kronor 1 fast prisniva. Detta &r i linje med
andra motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 100 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka

60 miljoner kronor och investeringsinkomsterna till cirka

0 miljoner kronor i I6pande prisniva. Utfallet over dren berdknas
bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2021 2022 2023 2024 2025 Senare | Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) -6,1 -0,4 -1,7 -2,0 -2,2 -47,5 -60,0

Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

forséiljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -6,1 -0,4 -1,7 -2,0 -2,2 -47,5 -60,0
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1to | Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndamndens investeringsbudget for ar
2022. 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 2022 | 2023 2024|2025 | 2026 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intikter/kostnader 0,0 0,0 00| 19 1,9 max 1,9
Internrdnta 0,0 00| 00| 0,0 0,0 max -0,4
Avskrivningar 0,0 00| 00| 0,0 0,0 max -1,4 ar 2029
Reavinster/forluster 0,0 0,0 00| 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Exploateringsbidrag upplosning 0,0 0,0 00| 0,0 0,0 0,0
Exploateringsbidrag internrénta 0,0 0,0 00| 0,0 0,0 0,0

Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 00 00| 19 1,9

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0.0 00} 0.1} 0,1} mellan-0.1 00(?,1_
Underhallskostnader trafiknimnden 0,0 0,0/ 001 0,0 0,0 | meflan 0 och 0.1

Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 0,0, 00| -0,1| -0,1

De beréknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomrdden berédknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 miljoner kronor.
Internrédnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 1,8 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka
1,9 miljoner kronor per &r.

Ekonomiska osakerheter
Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter).

En kostnadsbedomning for anldggningsatgéarder for Rangstaplan
samradsforslag ar framtaget. Utifran denna kunde noggrannare
kalkyler goras i tidigt skede for att uppskatta stadens utgifter.
Grundldggande investeringar for nddvandiga funktioner pa gata
och torg bedoms kunna genomforas inom projektet. En ny géng-
och cykelforbindelse ldngs Sjosavigen mellan Rangstaplan och

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1to  Onskehemsgatan 1 Hogdalen foreslogs 1 samradsforslaget men
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behover utga dé investeringen inte ryms inom projektets budget.
Kontoret har mojlighet att anpassa vissa torginvesteringar sa som
moblering i relation till budget.

Slutsats-ekonomi

Kontoret bedomer att projektet kan finansieras inom budget men
utan att generera ett 6verskott till staden. Da detaljplanen
samradsynpunkter har bearbetas finns det en tydlig inriktning
infor fortsatt arbete och de allmidnna investeringar som behover
goras. Bolaget kommer att ansvara och bekosta upp till och med
ytskikt ovan parkeringsanldggningen och den allménna platsen
som behover éterstillas pa grund av exploateringen.

Totalt uppgér utgifterna till 60 mnkr i 16pande prisniva.
Gatuombyggnader uppskattas kunna anpassas sa att storre
ledningsomldggningar undviks. Investeringar i torgytor kommer
att genomforas utifran projektbudget. Projektkalkylen har dven
ett riskpaslag om ca 29 % pa uppskattade anliggningskostnader
for att hantera framtida osékerheter.

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

Projektet bidrar i sin helhet till stadens mal om 6kat
bostadsbebyggande med ca 300-350 hyresldgenheter. Det
tillkommer dven kommersiella ytor 1 bottenvining och en
parkeringsanldggning. Genom att bebygga hardgjorda
markparkeringsytor genom effektivisering och forliggning av
dessa under mark mojliggors nya bostader, handel och allménna
platsbildningar som bidrar till stadens mal om att bland annat
stirka det strategiska sambandet Bandhagen — Hogdalen —
Régsved.

Mal som uppfylls genom aktuell markanvisning for

parkeringsanldggning &r:

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt ldgen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e anvind den centrala stadens attraktionskraft (6p)

e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

e mojliggor viardeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)
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Miljo

Flera utredningar har tagits fram i det pagaende
detaljplanedrendet pa Rangstaplan, bland annat avseende risk-,
buller- och markférhallanden. De miljokonsekvenser som
kommer att utredas vidare vid planering av bebyggelsen ér
markmiljon via ytterligare markundersokningar. Resultaten fran
den genomforda markunders6kningen visar att fyllningen inom
undersokningsomradet pa vissa stillen dr fororenad av alifater
och till viss del PAH. Analyserade halter av metaller 6verskrider
dock inte riktvérde for kinslig markanviandning enligt
Naturvardsverkets generella riktvarden.

Projektet innebér exploatering av redan hardgjord yta som har
inslag av enstaka trdd, inga nya hardgjorda ytor tillkommer.
Storre gronomrdden finns 1 ndrliggande Bandéngen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ingen kompensation for ianspraktagen gronyta kommer att
utredas eftersom inga ekologiska och rekreativa varden paverkas
av den foreslagna markanvisningen. P4 Rangstaplan finns ett
antal befintliga trad att beakta i fortsatt planering. Flera av dessa
trdd har daliga vaxtforutsattningar, vilket ocksa syns pa deras
ojadmna vixtsitt. Vid nyplantering kan staden skapa bittre
forhallanden for trad. Mélséttningen och bedomningen 1 detta
skede dr att mer vaxligheter och grona ytor kommer att tillskapas
an vad som finns idag nér stora delar av markparkeringen blir
torg- och centrumytor. Goda forutsittningar for véxtlighet
kommer att sdkerstéllas med tillrdckligt djup i 6verbyggnaden for
den allménna platsen som underbyggs med garage.

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

Tillganglighet

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

Tillgénglighetsfrdgorna kommer fortsatt att utredas i samband
med planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
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rorelseformaga. Den allménna platsen pd Rangstaplan
omkringliggande den nya bebyggelsen kommer att bearbetas for
att oka tillgéngligheten jamfort med samradsforslaget. Det avser
framst nivaskillnaderna mellan foreslagna torgytor och
omgivande gator. Bolaget kommer dven att anldgga en tillginglig
publik entré (med hiss) fran parkeringsanldggningen till den
ovanpaliggande allméinna platsen.

Paverkan pa barn

Samradsforslaget innebar redan en forbéttring for barn och unga
som har sina mélpunkter i centrum da bredare torgstrik, tryggare
utemiljo och nya cykelparkeringar prioriteras framfor
bilparkeringar. Samtidigt &r tillgdngen pé park och lekytor, savil
inom planomradet som i ndromradet, bristféllig. Genom att
majoriteten av all markparkering forldggs 1 garage frigérs mer yta
pa Rangstaplan for torgytor och moétesplatser. I den fortsatta
planprocessen och vid programmeringen av den allmidnna
platsen kommer forutséttningar for barns trygghet, utevistelse och
mojlighet till lek studeras mer noggrant.

Jamstalldhet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
fir for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jadmstalldhetsanalys.

Enligt underlaget Léigesbild Samverkansoverenskommelse mellan
Stockholms stad och Polisregion Stockholm (av
lokalpolisomrédet Globen och Farsta, Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsforvaltning och utbildningsforvaltningen) har det
framkommit 1 dialoger som stadsdelsforvaltningen och
lokalpolisen genomfort att kvinnor generellt dr mer otrygga dn
min i Enskede-Arsta-Vantér, bland annat i Hogdalen. I
Hogdalens centrum beskriver ocksa bdde medborgare och
centrumpersonal att omradet runt tunnelbanan upplevs som
otryggt. Rangstaplan, som idag bestér av en stor markparkering
och trafikfunktioner, anvinds enbart for biltrafik.
Konsekvenserna av foreslagen markanvisning innebér att
torgytor, nya bostdder och lokaler i bottenvaning tillskapas vilket
ger goda forutséttningar for trygga miljéer genom platsaktivering
och nya mélpunkter. Jamstilldhetsanalysen kommer att ligga till
grund for det fortsatta arbetet och fokus i projektet kommer att
vara att skapa trygga och inkluderande platser och kopplingar.



@; 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 E2022-01730
Sida 18 (19)

Konstnarlig utsmyckning

I detta projekt kommer inga medel att avsittas for ett Stockholm
Konstprojekt da det inte ryms inom projektbudgeten. Offentlig
konst kommer istdllet att mojliggdras inom narliggande projekt
pa Onskehemsplan.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i
ytterligare cirka 24 manader. Mot bakgrund av detta planerar
Bolaget sin byggstart till &r 2024/25 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2029. Det ar viktigt att parkeringsanldggningen
fardigstills forst, sé att finns besoksparkering till centrumomradet
under byggtiden for bostdderna. Sedan kommer byggnation av
bostidderna och slutligen fardigstillande av den allménna platsen
(gata och torg). En noggrann skedesplanering kommer att tas
fram 1 nésta skede. Samordningen med projektet pd
Onskehemsplan, trafikkontoret och centrumigaren blir viktigt
infor genomforandeskedet.

Nasta beslutstillfdlle infaller vid 6verenskommelse om
exploatering. Nir dverenskommelse om exploatering ska tréaffas
med bolaget ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske kvartal 1
2024.

Risker och osakerheter

Projektet innebér en omfattande byggnation 1 ett centralt lage
som paverkar verksamheten i centrum och de manga manniskor
som besoker centrum och Hogdalens simhall. For att mojliggora
ett fungerande centrumomrade med besoksparkering under
byggnation ar det viktigt att tidplanen for genomforandet ar
noggrant planerad och forankrad med berdrda parter inom
centrumomradet och projektet p4 Onskehemsplan

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.
Forslaget ses som positivt da det mojliggor att den allménna
besoksparkeringen forldggs under mark i1 garage i Hogdalens
centrumkérna. Parkeringsanldggningen innebér en
undermarksanldggning under allmén plats vilket dr avstimt med
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trafikkontoret. Bolaget har atagit sig att utforma
parkeringsanldggningen utifran trafikkontorets konstruktions- och
barighetskrav for undermarksanlédggningar.

Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsnamnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 miljoner kronor
har avstimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet ar viktigt da det ger ett vilbehovligt
tillskott av bostéder, lokaler och flera trivsamma offentliga
platser i ett bra kommunikationsldge. Centrummiljon kan
utvecklas och forbéttras genom att huvuddelen av parkeringen
forldggs under mark..

Det reviderade inriktningsbeslutet mojliggdr investeringar pa nya
allménna platser som fridmjar moéten och platsaktivering i ett
centrumomrade kring vilket det finns ménga pagéende
bostadsprojekt. Centrumomrédets attraktivitet stiarks samtidigt
som orienterbarheten, trivseln och tryggheten 6kar och bidrar till
en blandad stad.

Det ér ocksa positivt att planarbetet kan fortsatta med en aktor
som har genomforandemaissiga forutsittningar att ta ett
helhetsansvar for Rangstaplan tillsammans med staden.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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