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Handlaggare Till

Renoir Danyar Stadsbyggnadsnamnden

Telefon 08-508 26 659

Startpromemoria for planlaggning av fastigheten
Hemsystern 1 m.fl. i stadsdelen Hogdalen och
Orby (F-9 skola for ca 900 elever, 8-avd. forskola,
samt 107 trygghets- och vard- och
omsorgsboende)

Forslag till beslut
Stadsbyggnadsndmnden beslutar att planarbete pabdrjas.

Anette Scheibe Lorentzi
Stadsbyggnadsdirektor ~ Thomas Stoll Anna Lina Axelsson
Avdelningschef Enhetschef

SAMMANFATTNING

Fastigheten Hemsystern 1 ér idag bebyggd med en trevanings-
byggnad som inrymmer ett vard- och omsorgsboende, ett
trygghetsboende och en forskola med fem avdelningar. Micasa, som
ar tomtréttshavare av fastigheten, och SISAB har tillsammans
tecknat ett intentionsavtal for att utreda mgjligheten att utveckla
fastigheten. Planen syftar till att riva befintlig byggnad och uppfora
tre nya byggnader innehallande en F-9 skola for ca 900 elever, en
attaavdelnings forskola, trygghetsboende och vérd- och
omsorgsboende, totalt 107 bostdder varav 35 trygghetsboende.

Under planarbete ska utredas om en del av parkmarken norr om
fastigheten behover tas i ansprik som en del av skol- och
forskolegarden.

Stadsbyggnadskontoret dr positivt till forslaget som ér 1 linje med
oversiktsplanens mal och ger ett vilbehovligt tillskott av vard- och
omsorgsboende, trygghetsboende, forskola och skola i ett bra
kollektivtrafikldge.

Stadsbyggnadskontoret foreslar att stadsbyggnadsnamnden beslutar
att planarbete paborjas.
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Planomrddets lige i stadsdelen

Syfte

Planen syftar till att riva befintlig byggnad inom fastigheten
Hemsystern 1 och bygga tre nya byggnader innehéllande
trygghetsboende samt vard- och omsorgsboende, en F-9 skola for ca
900 elever och en dttaavdelnings forskola.

Bakgrund

Micasa och SISAB har sett 6ver sina behov och bedomt att

fastigheten Hemsystern 1 har potential att utvecklas och ér lamplig
for bade skola, forskola, vard- och omsorgsboende och
trygghetsboende. Den nya exploateringen forutsitter att befintlig
byggnad rivs da den inte lever upp till dagens standard och krav.

Micasa och SISAB har tillsammans tecknat ett intentionsavtal for
att utreda mojligheten att utveckla Micasas tomtrittsfastighet,

Hemsystern 1.
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Under planarbetets gang ska det utredas om parkmarken norr om
fastigheten behover tas 1 ansprak for bl.a. skol- och forskolegard.

Plandata
Lage, areal, markagoférhallanden

Planomradet ligger langs Ripsavédgen, pa gransen mellan Hogdalen
och Orby, och omfattar ca 2,9 ha varav 0,8 ha utgérs av parkmark.
Omradet innefattar fastigheten Hemsystern 1 samt del av Orby 4:1.
All mark inom planomrédet dgs av Stockholms stad.
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Ortofoto med planoddet markerat gult samt kringliggande pdgdeﬁde pan i
vitt.

Gallande detaljplaner

For planomrédet géller idag Dp 96097, laga kraft februari 1997 och
P1 5858, faststélld juni 1963. Gillande planer medger
markanviandning vard- och/eller gruppbostider samt park.

Pagaende detaljplan i omradet
Foljande detaljplan pagér i planomradets omnejd.
- 2013-13851. Planldggning av omrade vid Rangstaplan i
Hogdalen, avseende nybyggnation av ca 180 ldgenheter

Overgripande beslut och styrande dokument

Oversiktsplan

I 6versiktsplanen dr Hogdalen utpekat som ett stadsutvecklings-
omrade. Stadsutvecklingsmdjligheterna i stadsdelen ska framst tas
till vara genom att komplettera med ny bebyggelse pa
parkeringsytor vid centrum samt genom att bygga om befintliga
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gator till stadsgator kantade av bebyggelse. Narliggande
Skebokvarnsvigen ar utpekad som en gata som ska byggas om till
stadsgata, kantad av bebyggelse och med bredare ytor for
fotgdngare och cyklister.

Vision 2040

Detaljplanen &r i linje med Vision 2040 da den bidrar och forstérker
platsen som mer sammanhéllen, trygg, levande och hallbar
stadsmiljo.

Markanvisning

Fastigheten Hemsystern 1 dr upplaten med tomtritt till Micasa.
Exploateringsndmnden beslutade den 7 december 2017 att anvisa
mark for vard- och omsorgsboende, skola och forskola inom
fastigheten Hemsystern I till Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB
tillsammans med Skolfastigheter i Stockholm AB.

Nuvarande forhallanden

Planomradet ligger ldngs Ripsavigen, pa gransen mellan Hogdalen
och Orby. Fran soder och vister grinsas omradet av Bilingevigen
och frin norr av villakvarteren Motylen och Gasblandaren. Inom
fastigheten Hemsystern 1 finns idag en trevaningsbyggnad frn
1960-talet med ett vard- och omsorgsboende, ett trygghetsboende
och en forskola med fem avdelningar. Norr om Hemsystern 1 finns
parkmark med inslag av 16vskog, barrskog samt hillmark.

Mittemot Hemsystern 1 finns en forskola fran 1980-talet med fyra
avdelningar i det si kallade Orbystraket, ett kuperat 16vskogs-
omrade som dr ett vilanvant rekreationsomrade for boende.
Orbystraket #r ett av f4 naturomridden med skogskinsla i vistra
Hogdalen.

Fastighetens vistra del mot Bélingevédgen har en betydligt

gronare och mer parkliknande karaktar. I norr gransar fastigheten
mot ett kuperat parkomrade med mer vildvuxen karaktir. P4 andra
sidan Bélingevigen finns sméskalig bebyggelse i form av villor och
kedjehus

I Hogdalens centrum ca 650 m bort finns tunnelbana och ett utbud
av kommersiell och kommunal service som till exempel
detaljhandel, matbutiker, idrottshall och bibliotek.
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Befintlig byggnad med sjukhusparken vid byggnadens vistra del.

Stadsbild

Omrédet priglas av 1agskalig bebyggelse i form av radhus och villor
inbidddad i en ymnig gronska som s& smaningom &vergér till en mer
tatare och storskalig bebyggelse mot sdder och oster. Befintlig
byggnad med sin avldnga byggnadskropp och trevaningsskala,
upplevs som ett avvikande element i det lugna och laga lummiga
landskapet. Samtidigt indikerar byggnaden en tydlig
skalforskjutning ju ndrmare Hogdalen man kommer.
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Planomrddet med befintlig byggnad.

Kulturmiljé

Den befintliga bebyggelsen i kvarteret Hemsystern dr gulklassad,
vilket innebdr att den dr av positiv betydelse for stadsbilden
och/eller av visst kulturhistoriskt vérde.

Forskolan mittemot och intilliggande villabebyggelse ar
gronklassade av Stadsmuseet, vilket innebér att den &r sarskilt
vérdefull ur historisk, kulturhistorisk, miljoméssig eller konstnérlig
synpunkt.
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Klassificering av kulturhistoriskt ;/drdefull bebyggelse.



Godkant dokument - Anette Scheibe Lorentzi, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2018-11-29, Dnr 2018-13464

i%'; Stockholms Tjansteutlatande
o stad Dnr 2018-13464
Sida 7 (14)

Trafik och kollektivtrafik

Omradet angdrs idag fran de gator som omgérdar planomradet fran
tre viderstreck, Ripsavégen fran oster och Bélingevigen fran sdder
och vister. Trafikstrukturen prédglas av tunnelbanan och de storre
anslutande viigarna Skebokvarnsvigen och Onskehemsgatan som
strax sydOst om planomrédet dvergar till Ripsavdgen som knyter
samman Hogdalen och Orby. Aven mindre lokalgator fran
foretradesvis villaomraden ansluter till Ripsavédgen och
Skebokvarnsvigen.

Planomradet ligger inom gangavstand, cirka 650 meter, fran
Hogdalen centrum och tunnelbanestation som &r en betydelsefull
knutpunkt for kollektivtrafik med bussar till andra viktiga
malpunkter i séderort och resten av staden. Det tar ungefér 20
minuter att resa med tunnelbanan till Stockholms central.

Langs med Ripsavédgen gar tva bussar med busshallplatser alldeles i
ndrheten av planomrddet. Buss 165 trafikerar mellan Liljeholmen
och Farsta centrum samt nattbuss 190 som gér mellan
Midsommarkransen och Farsta Strand.

Gang- och cykelvag

Det finns ett cykelpendlingsstrék ldngs Magelungsvigen och ett
huvudstrak for cykel som passerar Hogdalens centrum. Dock saknas
en tydlig cykelvdg som kopplar planomridet med omgivningen.

Natur och topografi

Omradet ingér 1 habitatnitverket for ek med ekbestdnd bade inom
kvarteret Hemsystern och i parkmarken 1 norr. Parkmarken, som
mer ser ut som ett skogsparti an park, r en tillgang for boenden
med tanke pa parkbristen i Orby men delar av parken #r kuperad
och relativt otillgingligt. Skogsomradet pa andra sidan Ripsavidgen
har hoga rekreativa virden enligt sociotopkartan.

Det finns stora nivaskillnader pa tomten och pd méanga stéllen syns
berg i dagen. Mest kuperad dr den norra parkdelen men dven inom
fastigheten Hemsysterns norddstra horn ar terréngen backig medan
den sddra delen ér plattare.

Riskfragor

Buller

Ripsavigen dr den mest trafikerade gatan och upplevs som
huvudstraket i omradet. Har gar bussar och bebyggelsen

blir hogre och titare ndr man narmar sig Hogdalens centrum

i sydost. Ostra delen av planomradet, som #r nirmast Ripsaviigen,
har bullernivéer som dverskrider riktlinjerna for forskole- och
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skolgardar pa 50 dB. For vard- och omsorgsboende samt
trygghetsboende géller att om bostdderna dr mindre &n 35 kvm
accepteras en ljudniva pa max 60 dBA vid fasad.

Trygghet, jamstalldhet och barnperspektiv

Enligt Stockholms stad rapport "Trygghetsmitningen 2017” finns
det relativt stora trygghetsproblem i Hogdalen vilket gor det sérskilt
viktigt att de projekt som byggs bidrar till att gora det offentliga
rummet tryggare och mer befolkat. Bade den upplevda otryggheten
och rapporterade incidenter dr hogre dn genomsnittet i Stockholm. I
Orby #r didremot rapporterade incidenter ligre in genomsnittet i
Stockholm, men den upplevda otryggheten ér trots det relativt hog
med oro for overfall 1 offentlig miljo, for inbrott och for att g4 till
ndrmaste tunnelbanestation.

Den demografiska fordelningen i stadsdelen visar pa att det gér en
socioekonomisk griins mellan Orby och Hégdalen precis vid
Hemsystern 1, som avspeglar sig i exempelvis utbildningsniva,
inkomst och bostadsbestdnd. I Orby har fler eftergymnasial
utbildning, god hilsa, jobb och hdg inkomst. Orby domineras av
villabebyggelse och Hogdalen har en storre andel hyresrétter 4n
staden 1 Gvrigt (ca 56%).

Planforslaget

Ny bebyggelse

Forslaget innebér att den befintliga byggnaden inom fastigheten
Hemsystern 1 rivs for att bygga tre nya byggnader; en F-9 skola for
ca 900 elever, en forskola med 4tta avdelningar samt en byggnad
innehallande trygghetsboende och vard- och omsorgsboende, totalt
107 bostader varav 35 trygghetsboende.

Eventuellt kan del av parken norr om fastigheten tas i ansprak for
skol- och forskolegéard, dock behdver fragan utredas 1
planprocessen.
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Tre parallella F-9 skola
900 elever

Platsanpassad férskola| ~ _.+*" >
8 avd. i

Vérd- och omsorgsboende
+ Trygghetsboende

4

Hlustrationsplan (Max Arkitekter)

Vard- och omsorgsboende samt trygghetsboenden placeras langs
soderut pa tomten med en inre skyddad gérd. Byggnaden utformas
som ett terrasshus med en hdogre del (5 vaningar) mot Ripsavagen i
Oster som sedan trappas ner till tvd vaningar mot den mer
smaskaliga bebyggelsen langs Bélingevégen i véster. Den
nedtrappande byggnadsformen ger mdjlighet till generdsa
gronskande uteplatser och terrasser pa olika nivéer for vard- och
omsorg samt trygghetsboendet.

Norr om vard- och omsorgsboendet, lings med Ripsavigen,
forldggs skolbyggnaden. Skolbyggnaden har genomgaende entréer
sa att den kan nds bade fran Ripsavégen i Oster och fran skolgarden
i vaster. Skolan &r placerad sé att den har néra tillgang till
skogsmarken norr om tomten.

Forskolan, som &r mer smaskalig, lokaliseras till tomtens nordvéstra
del precis 1 anslutning till den kuperade parkmarken i norr.
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(Max Arkitekter)

Alla tre verksamheter far gdrdar med yta som bedoms som
tillracklig. Forskolan har en ndgot mindre gard men kan i hogre
utstrdckning anvinda den angridnsande parkmarken.

Parkering

Ett antal parkeringsplatser for trygghetsboendet kan anordnas inom
kvartersmark ldngs med Balingevigen. For skola och forskola finns
mdjligt att anordna handikappparkering for sévil skola, forskola
och vard- och omsorgsboende inom 10 meter fran huvudentré.
Angoring for himtning och ldmning av barn sker vid en anordnad
plats lings Bélingevégen.

Cykelparkering till skolan foreslas placeras langs med Ripsavigen.

Planforslagets konsekvenser

En vaxande stad

Bostadsforsoérjning

Den aktuella exploateringen avser uppforande av 107 lagenheter for
vard- och omsorgsboende samt trygghetsboende som bidrar till att
nd mélet om bostadsbyggande och ligger dessutom i tunnelbanans
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influensomréade. Kontoret ska arbeta for att sdkerstilla behovet av
vard- och omsorgsboendeplatser som en del 1 malet om att skapa en
stad dér alla kan bo.

Forskole- och skolbehov

Enligt stadsdelsforvaltningen och utbildningsforvaltningen &r det
stor brist pa bade skolor och forskolor i Hogdalen. Foreslagen
forskola pa atta avdelning och en F-9 skola for ca 900 elever &r
darfor ett vilbehovligt tillskott till stadsdelens forskole- och
skolsituation.

En sammanhangande stad
Kontoret anser att projektet bidrar till stadens méal om blandade och
levande stadsmiljoer genom att:
o fOrbattra tillgangen till forskolor och skolor i omradet
e bidra till fler servicefunktioner néra bostader
e skapa mojlighet till fler arbetsplatser i kollektivtrafiknira
lage
e ge battre mojlighet till méten mellan ménniskor med olika
inkomstnivaer

I bade Hogdalen och Orby finns utmaningar vad giller den
upplevda tryggheten och Hogdalen har fler rapporterade incidenter
an staden 1 Ovrigt. Kvarteret Hemsystern ligger strategiskt mellan de
bada stadsdelarna och har potential att bli en ny mélpunkt for de
boende samt bidrar till en storre trygghet i det offentliga rummet.
De nya mélpunkterna i kvarteret i form av skola, forskola och
dldreboende bidrar till att fler ror sig ldngs Ripsavigen och i
anslutning till tunnelbanan.

Det ska vara mgjligt att rora sig mellan Bélingevigen och
Ripsaviégen i en miljo som upplevs som offentlig och tillgdnglig for
allménheten. Genom att koppla samman viktiga gangstrak i
skogspartiet norr om Hemsystern och i Orbystriket samt gestalta
gronomradet med tydliga granser mot skola och forskola sa far
skogen en mer offentlig préigel én idag.

God offentlig miljo

Stadsbild

Planforslaget bedoms ha méinga positiva konsekvenser ur
stadsbyggnadsperspektiv och ir i linje med dversiktsplanens mal
om fortdtning och effektivt utnyttjande av mark i omradet.
Platsens utveckling innebir ett tillskapande av funktionsviktiga
verksamheter och boende i bra kollektivtrafikldge och ndra
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Hogdalens centrum. Forslaget bidra dessutom till en mer levande
gatumiljo.

Parken/skogen

Den skogsliknande parkmarken norr om Hemsystern 1 kan utformas
till en ny park och lokalt utflyktsmal i Orby/Bandhagen med hdgre
sociotopvirden én idag.

En klimatsmart och talig stad

Klimat och halsa

Planforslaget bedoms inte paverka mdjligheterna att uppna
miljokvalitetsnormerna for vatten eftersom det kommer finnas goda
infiltrationsmgjligheter och att dagvatten kan pa ett smidigt sétt tas
om hand lokal.

Genom att planera for kvalitativa vard- och trygghetsboende,
forskola och skola i en attraktiv-, naturskon- och trygg miljo skapas
forutsittningar for ett hdlsosamt liv. For att mojliggora bra
lekmiljoer &r det viktigt att skapa en tillrdckligt stor skol- och
forskolegard med goda sol- och skuggforhdllanden och god luft-
och ljudkvalitet.

Jamstalldhet och trygghet

Forslagen skola och forskola i direkt nérhet till kollektivtrafik och
skapar ndrmare kopplingar mellan olika delar av staden och bittre
mojlighet att kombinera arbets- och vardagsliv. Det ar viktigt att 1
den fortsatta planeringen bevaka att alla elever ges samma utrymme
1 utformningen av skolmiljon och méten med gaturum. I Stockholm
finns en Overrepresentation av pojkar och mén pé stadens anlagda
ytor for sport och motion, vilket kan beaktas da skolgardar tenderar
att anvdndas dven utanfor verksamhetens tider for bl.a.
spontanidrott.

Barnkonsekvenser

Forskolebarnen och skoleleverna kommer att ha tillgang till bade
egen skol- respektive forskolegird samt parkmarken som @mnas
utformas till en ny park med métesplats for bade barn och
allménhet. Parkens naturliga topografi 6kar barnens mojligheter till
social, motorisk och fysisk utveckling.

Kontoret bedomer att projektet inte har ndgon negativ inverkan
pa barn. Nya forskoleavdelningar bidrar till en battre
forskolesituation 1 stadsdelen dé det idag finns brist pa
forskoleplatser.
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Planprocess

Planarbetet genomfors med standardforfarande. Arendet kommer att
redovisas for stadsbyggnadsndmnden for nytt stillningstagande
efter plansamrad.

Behovsbeddmning

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomforande
inte kan antas medfora sadan betydande miljopaverkan som asyftas
1 PBL 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att en miljobedémning behover
goras.

Tidplan

Utifran att erforderligt underlag for detaljplanens framtagande
levereras enligt uppsatt projekttidplan samt att det under
planprocessen inte kommer till eller blir kéinda nya omsténdigheter,
som inte kunnat forutses, forvéintas foljande tidplan:

Start-pm, december 2018
Plansamrad, oktober 2019
Granskning, maj 2020
Antagande, september 2020

Planavtal
Planavtal har tecknats med Micasa och SISAB for att ticka
kontorets kostnader 1 samband med uppréttande av detaljplanen.

Stadsbyggnadskontorets sammanviagda
stallningstagande

Stadsbyggnadskontoret dr positiv till forslaget som ér 1 linje med
oversiktsplanens mal att starka Hogdalen centrum med mer service,
fler funktioner och fler boende. Omrédet ligger i ett bra
kollektivtrafiklige med en busshéllplats pa gatan utanfor och
Hogdalens tunnelbana inom ca 600 meter. Storre delen av marken
ar idag redan ianspréktagen av befintlig byggnad och en fortdtning
pa fastigheten innebdr ett effektivare utnyttjande av marken. I
fastighetens direkta nirhet finns ett mindre skogsparti och
rekreationsomrédet Orbystraket.

I takt med ett 6kat bostadsbyggande behdver Stockholm dven vixa
med offentlig service som skolor, forskolor och dldreomsorg.
Stadsbyggnadskontoret ser ett utdkat vard- och omsorgsboende,
seniorbostéder, en ny skola och en storre forskola som positiva
tilldgg 1 stadsdelen och mojliga att prova i en planprocess.
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Stadsbyggnadskontoret foreslar att stadsbyggnadsnamnden beslutar
att planarbete paborjas.

SLUT
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