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Markanvisning for bostider inom fastigheten Orby 4:1
vid kv Filmen i Bandhagen till Husab Fastigheter AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostider inom fastigheten Orby
vid kv Filmen till Husab Fastigheter AB och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag 1 utlatandet.

2. Namnden hemstiller hos Stadsbyggnadsndmnden om dndrad detaljplan
for omrédet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Markanvisningen géller 20-30 lagenheter med bostadsritt i flerbostadshus pa en
h6jd 1 Bandhagen. Byggherre dr Husab Fastigheter AB.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli hogre 4n att beslut
om investeringen (inriktningsbeslutet) kan tas pa delegation inom kontoret.
Kontoret gor beddmningen att exploateringen ger ett overskott till staden.

Kontoret foreslér att exploateringsnimnden markanvisar del av Orby 4:1 till
Husab Fastigheter AB enligt kontorets utldtande. Marken kommer att séljas till
marknadsvirde vid upplatelsetillfallet. Prisférhandlingen dr dock uppskjuten till i

Bilaga: Ortofoto 6ver omradet som foreslas for markanvisning
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november 2009 med hénsyn till det osdkra marknadslidget. Expertrddet kommer
darfor att behandla drendet senare.

Bakgrund

Husab Fastigheter AB (nedan kallad Husab) har inkommit med en ansdkan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om 20-30 lidgenheter 1 stadsdelen
Bandhagen. Marken ar en obebyggd skogshdjd omgiven av bostidder. For omradet
géller en detaljplan enligt vilken marken &r avsedd for park.
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Omrdde for markanvisning

Bebyggelsen i Bandhagen ér fran borjan av 50-talet. Exploateringskontoret,
stadsdelsforvaltningen och stadsbyggnadskontoret tog fram en landskapsanalys
for Bandhagen-Hogdalen 2006 som underlag for bedomningar av ny bebyggelse. |
den redovisas den aktuella platsen som lamplig att prova for ny bebyggelse.
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I Bandhagen ar ca 3,5% av bostidderna smahus. I flerbostadshusen dr 75%
hyresritter, varav knappt hélften dr allménnyttans. Av ldgenheterna dr 6ver 60%
l:or och 2:or. Det dr dirfor angelédget att tillskott av nya bostidder i Bandhagen i
forsta hand blir bostadsritter eller sméhus.

Lagenhetsstorlekar i Bandhagen

@ 1:or
B 2:or
O3:or
O4:or
B 5:0r och storre

Aktuella byggnationer i Bandhagen

Det har tillkommit ett 50-tal radhus i stadsdelen de senaste dren genom
markanvisningar till Jarntorget och Riksbyggen. Detaljplanering pagar for
ytterligare ett trettiotal smahus (Jarntorget).

Familjebostider fardigstillde hosten 2008 ett hus om ca 30 ldgenheter i
Bandhagen och har just pabdrjat byggnationen av ytterligare ett likadant hus.

Bandhagens gymnasium har byggts om till ca 120 hyreslagenheter. Svenska Hus
ar tomtréttshavare och byggherre. En detaljplan for ett nytt hus pd gymnasiets
skolgérd ar klar for antagande 1 stadsbyggnadsnamnden. Den omfattar ca 25
lagenheter.

Riksbyggen har fatt en markanvisning for ett hus om ca 30 lagenheter dér
planeringen inte kommit igng an.

Tidigare beslut

Aktuellt tjinsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta drende.
Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut om planldggning.

Utbyggnadsforslag

Forslaget innehaller nybyggnation av 20-30 lagenheter i flerbostadshus.
Ligenheterna ska upplitas med bostadsritt. Bolaget har skissat tva forslag, dels
ett med ett punkthus och dels ett med lamellhus i vinkel mot vigen. Bada ansluter
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arkitektoniskt till intilliggande bebyggelse och fungerar pa platsen.
Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i sedvanlig ordning i
detaljplaneprocessen.

Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen giller under tva ar
fran exploateringsndmndens beslut. Marken kommer att sdljas till marknadspris,
men forhandling om priset skjuts till november 2009 med hénsyn till det osdkra
marknadsléget.

Parkeringen 16ses i1 garage under huset.

Bolaget har under de senaste dren fétt tre markanvisningar om totalt 90 lagenheter,
alla 1 ytterstaden.

Jarntorget, Peab och Skanska har ocksa sokt markanvisning for den aktuella
platsen. Bara Peab och Huasab kunde redovisa forslag som fungerar pa platsen.
Husabs forslag passade bist in 1 den virdefulla kulturhistoriska miljon och visade
pa den bésta parkeringslosning med all parkering i garage. Husabs forslag hade
ocksé flest stora ldgenheter, vilket behdvs som komplement till de ménga ettor
och tvdor som finns i stadsdelen. Kontoret studerar mojligheten att erbjuda Peab
en annan markanvisning i omradet.

Konsekvenser
-Ekonomi
Bolaget ska efter fastighetsbildning férviarva marken till marknadspris.

Inga storre kostnader for kommunala anldggningar védntas uppsta utom kostnader
for gronkompensation. De framtida driftskostnaderna paverkas marginellt.

Byggherren skall sta for plankostnader, VA-anslutning och fastighetsbildning.

Osikerheterna i projektet har samband med konjunkturen. Priset for marken ar
inte faststillt varfor storleken pé stadens intékt dr osédker.
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Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden. All ekonomisk
risk avseende byggherrens del av projekteringen avilar bolaget. Aven staden har
risk for forgidvesprojektering, vilken vi sjélva star for.

-Tidig miljobed6mning

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning enligt den metod som markndmnden
antagit och godkéant. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering
av bebyggelsen dr anpassningen till Bandhagens kulturhistoriska véarden.
Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon visentlig paverkan pa
ovriga omraden. Platsen &r lamplig for bebyggelse da de nya bostdderna far
nérhet till service, kommunikationer och rekreationsomraden i en bullerfri miljo
utan att viktiga gronytor tas i ansprak.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

Den nya bebyggelsen kommer att ta ca 1600 kvadratmeter parkmark i ansprék.
Parkeringen kommer att 10sas i garage, vilket begransar intranget i gronytan. |
Landskapsanalys for Bandhagen-Hogdalen fran 2006 finns flera forslag pa hur de
ekologiska och rekreativa sambanden och vérdena kan forstirkas. Nagon av de
atgirderna bor genomforas for att kompensera for det aktuella intrdnget och
kommer att utredas vidare i planarbetet.

- Tillganglighet
Kontoret bedomer att tillgdnglighetsfragan bor kunna utredas och 16sas 1 det
kommande planarbetet.

-Maluppfyllelse
Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm.

-Naringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv padverkan pa niringslivet i regionen,
dels genom de arbetstillfallen som skapas under utbyggnadstiden, dels genom att
mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

-Paverkan pa barn
Péverkan pa barn fir behandlas 1 det fortsatta planarbetet.

Genomforande och tidplan

Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att pdga i ca tva ar. Planarbetet kan starta om ca ett 4r.

5(6)



2009-04-21

Y .. B
A i P § g
TJANSTEUTLATANDE n R tn

DNR: E 2008-510-020740 A

6(6)

Mot bakgrund av detta planerar Husab sin byggstart till ar 2012 och forsta
inflyttning till &r 2013.

Nasta beslutstillfille for exploateringsnimnden infaller nir kopeavtal skall traffas
med exploatoren, preliminért forsta kvartalet 2012.

Samrad och information till andra forvaltningar

Platsen f6r markanvisning finns med i den landskapsanalys som
exploateringskontoret tagit fram tillsammans med stadsbyggnadskontoret och
stadsdelsforvaltningen. Kontoret har ocksé diskuterat det aktuella
utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och informerat
stadsdelsforvaltningen.

Planbestillning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan.
Kontoret vill darfor ha exploateringsndmndens uppdrag att bestélla en ny
detaljplan.

Kontorets synpunkter och forslag

Kontoret anser att detta projekt bidrar till en god utveckling for Bandhagen. Det ar
en forsiktig fortdtning som kompletterar omradet med moderna, lite storre
bostadsrétter. Parkmark tas 1 ansprik, men de viktiga parkomradena i Bandhagen
berors inte och intranget blir inte s stort da parkeringen forldggs under mark.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden ger kontoret i
uppdrag att triaffa markanvisningsavtal.

Slut



