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1 Sammanfattning

Detta projekt-PM dr ett beslutsunderlag for att starta stadsbyggnadsprojektet for
Hogséatra. Syftet med dokumentet ar att ge en 6vergripande bild av vad projektet
kommer att innebéra for Liding0 stad och dess olika n&mnder och forvaltningar. Till
grund ligger det planprogram som har tagits fram for omradet och som godkéndes av
kommunfullmaktige juni 2018. | projekt-PM beskrivs projektets syfte och mal,
omradets forutsattningar, projektets innehall samt budget och tidplan. I och med att
projekt-PM antas av kommunstyrelsen ges uppdrag att pabérja utredningsarbete i
enlighet med projekt-PM samt att pabdrja arbete med markanvisning. Det ges ocksa
uppdrag at miljé- och stadsbyggnadsnamnden att ta fram detaljplan for Karnan,
Lillakersvagen och Idrottsomradet. Kommunstyrelsen anslar i samband med projekt-PM
3 miljoner per ar for att driva stadsbyggnadsprojektet.

2 Organisation

Uppdragsgivare i projektet & kommunstyrelsen. | det I6pande arbetet kommer dven de
olika namnderna vara beslutsfattande i fragor gallande till exempel bygglov, utbyggnad
av forskolor eller behov av gruppbostader. Projektet styrs av en politisk styrgrupp, det
I6pande arbetet styrs av en tjanstemannastyrgrupp. Projektet drivs av en projektledare
fran MSK som ansvarar for hela projektet samt av delprojektledare for de olika
delprojekten.

Politisk styrgrupp: Den politiska styrgruppen beslutar om projektets inriktning och
innehall, 6vergripande strategiska fragor samt projektets budget. Kommunstyrelsens
ordfdrande leder styrgruppen, 6vriga medlemmar ar foretradare for partierna i den
politiska ledningen samt ordférande for miljo- och stadsbyggnadsnamnden.

Tjanstemannastyrgrupp: Det I6pande arbetet styrs av en tjanstemannastyrgrupp som
beslutar om anvéandning av givna resurser och gor avvagningar mellan olika
forvaltningars intressen. Tjanstemannastyrgruppen leds av forvaltningschef pa MSK
och 6vriga medlemmar &r stadsdirektoren, forvaltningschef pa TFF samt resursagande
enhetschefer pd MSK och TFF.

3 Projektets syfte, mal och bakgrund

3.1 Projektets syfte

Projektets syfte ar att utveckla Hogsatra till en attraktiv, innehallsrik och trygg stadsdel
for boende och besokare. Syftet uppnas genom foljande fem ledstjarnor som visar vagen
for utvecklingen av omradet:

e Skapa smaskalighet och variation med ny bebyggelse
Starka och utveckla attraktiva och trygga strak
Varna natur- och rekreationsvérden
Bevara uppskattade boendemiljoer
Skapa en ny valkomnande entré och fler motesplatser for bade boende och
besokare
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3.2 Projektets mal

Utveckla omradet med nya bostader

Utveckla idrottsomradet

Riva HOgsatrahuset, utreda Hélsans hus

Utveckla Hogsatravagen till ett gront och attraktivt strak

Utreda en ny gang- och cykelforbindelse mellan Hogsatra och Liding6banan
Utveckla omradet med hogkvalitativ och exklusiv arkitektur

o Sékerstélla att projektet genererar ett ekonomiskt dverskott

3.3 Projektets bakgrund och behov

Hogsétra ligger centralt pa Lidingd och innehaller manga malpunkter for Lidingdbor
och besokare. Omradet praglas av att det till storsta delen planerades och byggdes ut
under 1970-talet. Har finns storskalig bebyggelse med bland annat ett stort antal
bostader, ett antal byggnader for vardverksamheter samt ett brett utbud av idrotts- och
fritidsaktiviteter. Hogsatra pekas ut i Lidingds oversiktsplan som ett utvecklingsomrade
bland annat mot bakgrund av att omradet ar i behov av fornyelse for 6kad trygghet,
bredare bostadsutbud och upprustning av utemiljoer.

Ett planprogram har tagits fram for Hogsétra som visar vagen for utveckling av
omradet. Programmet ligger till grund for kommande detaljplanering och
markanvisning och godkandes i kommunfullmaktige den 18 juni 2018.

4 Forutsattningar

4.1 Stadsbyggnadsmassiga forutsattningar

Bostadsomradet &r ett tidstypiskt experimentomrade fran 1970-talet med
funktionsuppdelning och trafikseparering. De offentliga platsernas utformning i
Hogsatra ar storskaliga och kan upplevas otrygga. De centrala delarna av omradet
utgors av asfalterade parkeringsplatser med fa grona inslag. Omradet praglas idag av en
storskalig bebyggelsestruktur med en viss institutionskansla. Bade de lagre och hogre
bostadshusen ar omtyckta och har gréna gardar som &r valanvanda. Mellan de olika
boendemiljoerna inom Haogsatra finns hdga murar som utgor barriérer och separerar
omradena. Hogsatrahuset (fore detta Lidingo sjukhus) utgor idag en barriar som gor det
svart att passera genom omradet fran norr till soder. Omradets naturliga hojdskillnader
medfor ocksa vissa barriareffekter.

Hogsatra ar daligt integrerat med angransande omraden. Mellan omradena finns branta
backar och hogtrafikerade gator som Laroverksvagen och Sédra Kungsvagen som ligger
I sdnkor och upplevs som trafikfarliga. Laroverksvéagen och Hogsétravagen har vissa
trafiksakerhetsproblem och har bitvis dalig framkomlighet for gang och cykel. Hogsatra
saknar en tydlig och vdlkomnande entré.
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4.2 Fastighet/omrade

Den storsta delen av marken inom projektomradet 4gs av staden. En mindre del mark
ags av Lidingo stads tomtaktiebolag vilket ar ett kommunalégt bolag. De storsta privata

fastighetsagarna inom omradet ar bostadsrattforeningarna Brf Kantarellen 11 och Brf
Grona Husen.

NV~
<

Fastighetsdgare
[ Lidingd stad

[ Lidingd stads tomtaktieholag
I Ef Kantarellen 11
Brf Grona husen N\

Figur 1: Markagoforhallanden inom projektomradet.

For att kunna genomfdra projektet i enlighet med planprogrammet kommer
fastighetsbildningsatgarder att kravas. Nya fastigheter kommer att bildas genom
avstyckning och vissa fastighetsgranser kommer att andras genom fastighetsreglering.

5 Om projektet

Projektomradet omfattar den storsta delen av bebyggelsen i Hogsatra samt intilliggande
park och natur. Ny bebyggelse kommer ske pa hardgjorda ytor som idag anvands for
trafikandamal sa som gator och parkering. Den planerade bebyggelsen bestar i forsta
hand av bostader men aven av en byggnad for vardandamal, forskolor och lokaler for
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handelsandamal. Idrottsomradet i ster kommer att byggas ut med nya och béttre
anpassade lokaler samt med nya aktiviteter i utemiljon. Upplatelseform for bostader
kommer i forsta hand vara bostadsratter eller dgarldgenheter men &ven ett mindre antal
hyresratter kan bli aktuellt. En ny forbindelse 6ver Sodra Kungsvégen ska utredas for att
battre lanka ihop Hogsatra med Larsberg och Dalénum och samtidigt fa till en béattre
koppling till Lidingdbanan. Alla investeringar i gator, parker, VA m.m. kommer tackas
av intakter fran markforséljning, projektet kommer alltsa att finansiera sig sjalvt.

Delomrade 2:
Lillakersvagen

Delomrade 3:
Idrotts- och aktivitetsomrade

1/ X
= ie
1 u -\‘ \ ' \
AN /%\ \\\ CX\\"

Figur 2: Skiss 6ver hur projektor\nrédet ar planerat att utvecklas. Nya bebyggelseomraden &r inringade med bl&
respektive svart streckad linje. Forandringar kan komma att géras vid detaljplanering av omrédet.

5.1 Delprojekt

Huvudprojektet utgors av olika delprojekt som tillsammans medfor att projektets mal
uppnas. Varje delprojekt har sin egen tidplan, budget och mal. Delprojekten kommer delvis
I6pa parallellt och kommer att genomféras med tidplanen for utbyggnaden av Hogsétra som
utgangspunkt.
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5.1.1 Delprojekt Idrott- och aktivitetsomradet

Idrotts- och aktivitetsomradet ska utvecklas till en trygg och attraktiv plats med
utrymme for idrott och aktiviteter. Omradet bestar idag av bl.a. av tva ishallar, en
idrottshall, en fotbollsplan, skatepark och cykelpark. En av ishallarna har ett tillfalligt
bygglov som gar ut 2020 som inte kan férlangas. Antalet hallar &r for litet da manga
foreningar star pa ko for att fa traningstider i omradet. Idrotts- och aktivitetsomradet
behover darfor byggas ut med nya och battre idrottshallar for att lokalerna ska vara
andamalsenliga och for att fler idrotter ska kunna vara verksamma i omradet. Gangstrak,
offentliga miljoer och kopplingar till omgivande omraden ska ses éver for att skapa ett
tryggt och valbesokt omrade.

| ett inledande skede ska fragor gallande finansiering, &gande och drift samt vad
omradet ska innehalla utredas. Det r viktigt att utbyggnaden i Hogsatra forhaller sig till
utbyggnaden av idrottsanlaggningar pa hela 6n. For att sékerstalla en rattvis prioritering
av vilka idrotter som ska vara verksamma inom omradet samt for att fa bra villkor
gallande hyresnivaer och halltider maste olika d4gande- och driftsformer beaktas. Det ar
viktigt att utbyggnaden av omradet sker pa ett langsiktigt och ekonomiskt hallbart satt.
For att sékerstélla basta resultat ska olika finansieringsldsningar utredas vidare i ett
tidigt skede.

En ny detaljplan som endast berdr idrotts- och aktivitetsomradet ska tas fram. |
detaljplaneskedet ska gransen for planomradet studeras och befintlig grans fran
planprogrammet kan komma att uttkas. Eftersom det finns ett behov att komma fram
snabbt med dessa fragor kommer idrotts- och aktivitetsomradet att prioriteras och vara
det forsta delprojekt som satts igang efter antaget projekt-PM.

5.1.2 Delprojekt Karnan

Kérnan ar omradet dar den storsta delen av den nya bebyggelsen ligger. Idag innehaller
platsen Hogsatrahuset och trafikytor sd som véagar och parkering. Hogsatrahuset ska
rivas och omradet ska bebyggas med ett antal bostadskvarter, motesplatser, lokaler for
handel, férskola och en ny placering av Hogsatravagen. Parkering kommer byggas
under mark och andra tekniska fragor sa som trafiklosning pa Laroverksvagen kommer
utredas i detaljplaneskedet. Det &r viktigt att tillgodose behoven av generell service som
forskola och trygghetsboenden i omradet.

Storsta delen av omradet ligger pa stadens mark och en markanvisningstavling kommer
darfor att genomforas innan detaljplaneringen inleds (las mer under Delprojekt
Markanvisning och markfragor). Hela Karnan tros kunna behandlas inom en detaljplan.
Genom markanvisning bor det sakerstallas att olika fastighetségare uppfor olika kvarter
for att mojliggora en varierad stadsmiljo med olika typer av hogkvalitativ arkitektur och
utformning. Bebyggelsen ska i forsta hand utgoras av stadsradhus och storre lagenheter
med upplatelseform bostadsratter eller agarlagenheter. Staden ser positivt pa en generell
upprustning av det befintliga bestandet i omradet.
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5.1.3 Delprojekt Lillakersvagen

| omradet kring Lillakersvagen ags marken till storsta delen av bostadsrattsforeningarna
Brf Kantarellen 11 och Brf Gréna husen. | detta omrade ska en mindre del bostader
byggas. Byggnation sker framst pa ytor som idag anvands for parkering. Staden ager
vagen som kommer att behdva dras om infor byggnation av bostader. Omradet tros
kunna behandlas inom en detaljplan.

5.1.4 Delprojekt Halsans hus

En ny byggnad for bl.a. vardverksamhet som gar under arbetsnamnet Halsans hus ska
utredas. Denna &r tankt att i sa fall ersatta innehall och funktioner fran Hogsatrahuset
vilket ska rivas. Hogsatrahuset innehaller i dag en méngd olika funktioner och
verksamheter som exempelvis vardcentral och barnavardscentral. Storsta hyresgéasten ar
Omsorgs-och socialforvaltningen. Hogsatrahuset ar valbesokt och dess funktioner
uppskattas av de boende och lockar bestkare fran andra delar av 6n. Idag finns
lagenheter for nyanlédnda i Hogsatrahuset och det ar viktigt att det finns en plan for
denna typ av bostader vid tidpunkten for rivning av byggnaden. Mojligheten for att
tillgodose bostader for nyanlanda inom omradet ska undersdkas.

Hogsatrahuset har en yta pa cirka 22 900 kvm men har lidit av en hog vakansniva samt
ineffektiva lokaler. Vid en modernisering bedéms dagens verksamheter kunna rymmas
pa omkring 9000 kvm lokalakyta. Vid ett eventuellt uppfoérande av Halsans hus ar
utgangspunkten &r att en privat aktér kommer att aga, uppfora och driva byggnaden.
Detta innebadr att stadens verksamheter i framtiden skulle bli hyresgéster. | en
markanvisning kan det undersokas i vilken man det finns ett intresse fran privata aktérer
for en sadan byggnad. Fortsatt arbete for Halsans hus kommer att inledas med en
forstudie kring om Halsans hus ska byggas, vilka behov som finns samt drift och
agandeformer.

5.1.5 Delprojekt Forbindelse Sodra Kungsvagen

Det saknas i dag en attraktiv och gen koppling till Liding6banan fran Hogsatra. Olika
typer av kopplingar frdn Hogsatra till LidingGbanan ska darfor utredas. Det ska dven
undersotkas om en sadan koppling kan skapa battre forbindelse mellan Hogsatra och
Larsberg. Intresse fran privata aktorer att investera i en ny forbindelse ska undersokas.

5.1.6 Delprojekt Markanvisning & markfragor

Markanvisning anvands da Staden vill utveckla egen mark utan att sjalv agera
byggaktor. Markanvisning ger en mgjlighet att hitta en aktér med goda meriter som ar
van att bygga bostader och/eller kommersiella lokaler och som vill utveckla Hogsatra pa
bésta satt. Staden har stor mojlighet att stalla krav pa byggaktéren i férhandlingen av
marken och alla krav faststalls i ett markoverlatelseavtal. Genom markanvisning kan
krav stallas som inte &r mojliga att stalla i en detaljplan, till exempel upplatelseform och
byggteknik. Det ar ocksa ett smidigt verktyg att anvanda for att styra gestaltningen for
de planerade byggnaderna. | Hogsatra kommer markanvisning bli aktuellt for
delomradet Kérnan eftersom omradet till storsta delen ligger pa stadens mark. Pa
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Lilldkersvagen kommer markanvisning inte bli aktuellt eftersom marken &r privatagd
och kommer darfor utvecklas av en exploator som utses av fastighetsagaren. Eventuell
kommunal mark som behovs for att genomfora exploatering pa Lillakersvagen kommer
att direktanvisas och dverlatas till marknadspris.

Kvalitetsprogram

Infor markanvisningen kommer ett kvalitetsprogram tas fram. Programmet styr
ambitionsnivan for byggnader, gator, parker och torg och kommer fungera som en
idébank vad géller arkitektur och design. Kvalitetsprogrammet ska godkannas av
kommunstyrelsen och kommer vara vagledande for bade markanvisning och
detaljplanering.

Markanvisningsstrategi

Efter framtagande av kvalitetsprogram pabdrjas markanvisningsprocessen. Metoden
som kommer att anvéndas dr ett jamforelseforfarande med dialogprocess. Metoden
syftar till att genom en dialog med ett antal utvalda byggaktorer finna den aktér som
bést uppfyller stadens krav och visioner.

Ao - Dialog och anbudsprocess Utvardering av slutinlamning -
Prekvalicicering Granskning och urval med 3-4 aktorer sty fslli Markanvisningsavtal tecknas

Figur 3: Foreslagen process for markanvisning.

Vid ett eventuellt uppforande av Hélsans hus kommer en separat
markanvisningsprocess bli aktuell eftersom det kommer bli en byggnad med specifika
krav och behov.

Ovriga markfragor

| omradet Karnan &gs en del av marken av Brf Kantarellen 11. Markoverlatelse fran Brf
Kantarellen 11 till staden kommer bli aktuellt och ett samarbete kring detta bor inledas i
ett tidigt skede.

5.1.7 Delprojekt Kommunikation

Kommunikationsarbetet ar strategiskt och en viktig del av projektet bade for att skapa
en forankring av projektet och for att utbyta idéer och tankar. En dialog mellan
projektet, boende och verksamma inom omradet samt med marknaden ar darfor en
forutsattning for ett lyckat slutresultat. En kommunikationsplan kommer tas fram som
beskriver de olika aktiviteter och kommunikationsinsatser som kommer bli aktuella i
projektets olika faser. Genom att tillampa kommunikation via olika kanaler kan fler
malgrupper nas och inkluderas.
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5.1.8 Delprojekt Utbyggnadsperiod

For att sékerstélla ett bra projektresultat ar det viktigt att Hogsatra ar en fungerande
stadsdel aven under utbyggnadstiden. Det finns manga fragor gallande samordning
mellan olika byggentreprenorer, ledningsomlaggningar, infrastruktur och liknande som
maste l6sas pa ett bra satt. Det finns ocksa en del oro hos boende i omradet for hur
omradet kommer fungera under tiden det byggs ut. Eftersom byggtiden ar lang bor det
goras insatser under utbyggnadstiden. Sadana insatser kan vara tillfalliga och kan vara
allt fran att anlagga ett tillfalligt torg eller park till att skapa tillfallig offentlig konst.
Kostnader for detta ryms inom budgeten.

5.1.9 Delprojekt Tekniska forstudier

Projektet kommer inledas med att ett antal storre tekniska utredningar som omfattar hela
projektomradet genomfors. Dessa kommer omfatta kommunal infrastruktur sdsom
avfallshantering, gata och trafik, VA, dagvatten och dvriga ledningar samt park och
landskap och ligger till grund fér mer detaljerad planering. Dessa forstudier ska dven
generera ett battre kostnadskalkylunderlag till exploateringskalkylen for projektet som
helhet.

6 Ekonomi

For att uppfylla projektets mal kravs investeringar i stadens infrastruktur och offentliga
miljoer sdsom végar, torg, parker med mera. Stadens investeringar i infrastruktur och
offentliga miljoer (VA, park, gator m.m.) ska téckas av de inkomster som
markforséljningen ger. Ett av malen for projektet ar att exploateringen ska generera ett
ekonomiskt dverskott nér alla investeringar i infrastruktur ar gjorda.

Projektet ska darfor finansiera sig sjalvt (dvs. inte med skattemedel), nagot som
forutsatter att stadens mark delvis planlaggs for bostéder infor forsaljning. De
ambitioner for investeringar i den offentliga miljon och i stadens egna lokaler behdver
darfor korrelera med antalet byggréatter for bostader som skapas om projektet ska kunna
finansiera sig sjalvt.

6.1.1 Exploateringskalkyl

I samband med vidare planering av projektet kommer kalkylen uppdateras och forfinas.
Rapportering av budget och tidplan kommer att ske regelbundet under hela projektet.

Kostnader for infrastruktur sa som gator, ledningsomlaggningar, parkering och grénytor
i idrottsomradet &r inte medraknade i kalkylen. Anledningen till det ar att omradet inte
utreddes sa pass grundligt i planprogrammet att det gick att fa fram en
kostnadsuppskattning. Utgangspunkten dr att Staden kommer sta for
infrastrukturkostnader och att de ska tackas av intakter fran exploatering i andra delar av
Hogsatra. Beroende pa forutsattningar och ambitionsniva handlar det om kostnader
mellan 15-50 miljoner.
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Kostnader for att driva projektet ar grovt beraknat till 3 miljoner per ar. | detta ingar den
tid stadens tjansteman lagger ner pa projektet samt kostnader for konsulttjanster.
Arbetet ska i forsta hand genomforas internt men for storre och mer komplicerade
utredningar kommer konsultstod behévas. Kostnader for att driva projektet kan variera
éver olika ar och kommer redovisas i projektets budget som stams av lopande.

Kostnader:

Kostnader for att driva projektet 3 000 000/ar (beraknat pa 10 ar)
(arbetstid, utredningar m.m.)

Infrastruktur: Gator, parker, torg & 60 000 000

omdragning av ledningar (exklusive
infrastruktur for idrotts- och
aktivitetsomraet)

Ev. forbindelse mot Larsberg 20 000 000
HoOgsétrahuset* 140 000 000
Totalt ca 250 000 000

*Avser rivningskostnader om ca 70 mkr, samt beraknat bokfort varde ar 2024 om ca 70
mkr.

6.1.2 Kostnader utanfor kalkylen

Idrotts- och aktivitetsomradet

Da beslut kring investering, drift och agande saknas finns ingen upprattad kalkyl for
utbyggnaden av idrotts-och aktivitetsomradet. Forstudier visar att kostnaden for att
uppratta en idrottshall vanligtvis befinner sig i spannet 15 000 — 30 000 kr/kvm
bruttotalarea. FOr en normalstor idrottshall motsvarar detta ungefar mellan 50-100
miljoner kr. Den totala investeringen kommer att bero av hur mycket bruttototalarea
som aves uppfdéras samt vilka typer av anlaggningar som byggs.

For att sékerstélla en réttvis prioritering av vilka idrotter som ska vara verksamma inom
omradet samt for att fa bra villkor géllande hyresnivaer och halltider maste olika
agande- och driftsformer beaktas. Det ar viktigt att utbyggnaden av omradet sker pa
langsiktigt och ekonomiskt hallbart satt. For att sakerstélla basta resultat kan olika
finansieringslosningar bli aktuella for olika delar av delprojektet, detta kommer utredas
vidare i tidigt skede. Oavsett vilken finansieringsform som viljs sa bedéms Staden fa
vissa kostnader for planerandet och uppférandet av idrotts- och aktivitetsomradet. Om
Staden star som &gare kommer staden fa intakter i form av lokalhyra och kostnader i
form av driftkostnader. Om annan aktor star som &dgare kommer staden bli hyresgéast och
fa kostnader i form av hyreskostnader.

Hélsans hus

Utgangspunkten for Halsans hus ar att det ska agas och uppforas av en privat aktor.
Stadens verksamheter kommer séaledes att bli hyresgaster i Halsans hus. Miljo- och
stadsbyggnadskontoret uppskattar att stadens hyreskostnader kommer att 6ka.
Driftskostnader for Hogséatrahuset kommer déremot forsvinna.
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Kommunal service

Kostnader for kommunal service sa som nya forskolor, boende for nyanlanda,
gruppbostader m.m. &r inte medréknade i kalkylen. | det fortsatta arbetet kommer olika
mojligheter for finansiering av kommunal service ses dver och intresse fran privata
aktdrer undersokas.

6.1.3 Kostnader for drift av allméanna anlaggningar

Stadens gator, parker, torg, lek- och idrottsplatser samt andra tekniska anldggningar som
exempelvis dagvattensystem forvaltas av Teknik- och fastighetsforvaltningen. Alla
nyinvesteringar i offentliga miljéer som gors i samband med stadsbyggnadsprojektet
behdver belysas ur ett driftsperspektiv for att kunna forutse konsekvenser for framtida
drifts- och underhallskostnader.

Staden bedoms fa 6kade driftkostnader efter ombyggnationen av Hogsétra. Kostnaderna
kommer att belysas i ett senare skede da utformning av offentliga miljoer ar bestamd.

7 Preliminar tidsplan

Méjlig utbyggnadstakt for programomradet

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Ombyggnad av Laroverksvagen
Rivning befintlig g&ng- och cykelbro
Trafikplats Laroverksvagen

Delomrdde Lilldkersvdgen
Omdragning Lilldkersvigen
Kvarter 1och 2

Delomrdde Kérnan
Entrétorget
Hdogsatra torg

Ny forbindelse dver Stdra Kungsvagen
Kvarter 3 och 4

Kvarter 5

Kvarter 6

Kvarter 7 med Halsans hus

Rivning Hogsatrahuset

Flytt av Hogsatravagen
Kvarter 8 och 9
Halsostrak

Delomrdde idrotts- och aktivitetsomradet
Utbyggnad av omradet

Figur 4: Tidplanen visar méjlig utbyggnadstakt for Hogsatra.

Miljo- och stadsbyggnadskontoret

Per Wilhelmsson Sara Hultgvist
Plan- och exploateringschef Projektledare



