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Overenskommelse om exploatering for bostader
med o6verlatelse av del av fastigheten Orby 4:1vid
kv Tegelstenen i Bandhagen med Riksbyggen.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner 6verenskommelse om exploatering med
overlételse av mark inom Orby 4:1 vid kv Tegelstenen i Bandhagen med
Riksbyggen samt ger kontoret 1 uppdrag att teckna erforderliga avtal och
genomfora forsiljningen.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Larisa Freivalds

Sammanfattning

Exploateringskontoret och Riksbyggen har enats om en dverenskommelse om
exploatering med dverlatelse av mark inom del av fastigheten Orby 4:1 i
Bandhagen som Riksbyggen har skrivit pa. Overenskommelsen fullfljer och
ersitter den markanvisning som Riksbyggen fick for marken 2008.

Riksbyggen avser att bygga ca 35 ldgenheter i tva vinkelstillda lamellhus i fyra
vaningar pa det som idag ir en inhdgnad grusplan. Som erséttning for grusplanen
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ska en ny konstgrasbelagd bollplan anldggas mellan de nya husen och
Béckahagens skola. Stadsbyggnadskontoret har tagit fram en detaljplan for
bebyggelsen, Dp 2009-10862-54, som vann laga kraft 2010-10-15.

Marken for bostdderna, dvs. ca 3700 kvadratmeter, sdljs till Riksbyggen for ett
overenskommet pris om 5000 kronor per kvadratmeter ljus BTA. Den berdknade
totala viardegrundande arean &r 3500 kvadratmeter ljus BTA, vilket ger en
kopeskilling pé 17,5 miljoner kronor. Kopeskillingen kan komma att regleras
eftersom den &r kopplad till den byggritt som ges 1 bygglovet och indexerad mot
fastighetsprisutvecklingen. Expertrddet behandlade drendet 2008-04-02.

Kontoret foreslér att exploateringsndmnden godkénner uppréttat forslag till
overenskommelse om exploatering inom del av Orby 4:1 vid kv Tegelstenen samt
ger kontoret 1 uppdrag att teckna erforderliga avtal och genomfora forsiljningen.

Bakgrund

Exploateringsomradet dr beldget mellan kvarteret Tegelstenen och Biackahagens
skola i Bandhagen. Stadsbyggnadskontoret har tagit fram en ny detaljplan {for
omradet, Detaljplan for del av fastigheten Orby 4:1 m.m. (omréde vid kv
Tegelstenen) 1 stadsdelen Bandhagen i Stockholm, Dp 2009-10862-54.
Detaljplanen vann laga kraft 2010-10-15.
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Detaljplanen medger att tvd byggnader uppfors pa det som idag dr Bickahagens
bollplan. Riksbyggen avser att bygga ca 35 ldgenheter i tvé vinkelstédllda
lamellhus 1 fyra viningar. Som ersdttning for den grusplan som tas 1 ansprik
anldggs en ny, konstgrasbelagd bollplan mellan de nya husen och skolan. Har
finns idag skolans parkering, som ersétts genom att befintliga parkerings- och
angoringsytor pa vistra sidan av gatan effektiviseras och omdisponeras, samt en
tridbevuxen parkyta, vars gdng- och cykelvig fir ny strackning.
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Sitnationsplan ny bebyegelse och ny bollplan, Mustration: Orrberg Arkitektkontor

Marken anvisades till Riksbyggen genom beslut i exploateringsndmnden 2008-04-
10. I markanvisningen anvisades tvd omraden till Riksbyggen, varav den ena var
tankt for parkering till de nya bostdderna. I den nya detaljplanen &r denna yta
istéllet allmén platsmark, gata, och ska kunna utnyttjas bade for angéring och for
parkering till skolan, idrottsytorna och som géstparkering for boende. Parkering
for de nya bostdderna anordnas 1 anslutning till de nya husen.

Riksbyggen och exploateringskontoret har tagit fram en dverenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark som fullfoljer och ersétter
markanvisningsavtalet fran 2008.

Enligt uppréttat forslag till 6verenskommelse om exploatering med dverlatelse av
mark kan fastighetsbildning ske nér befintlig bollplan 4r tagen ur bruk, preliminért
augusti 2011, och Riksbyggen tilltrdder fastigheten nér fastighetsbildningen
vunnit laga kraft. Eftersom tidpunkten for tilltrddet 4r beroende av den nya
bollplanens fardigstillande finns risk for forskjutning om tidplanen for den nya
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bollplanen skulle forskjutas. Byggstart for den nya bollplanen dr planerad till
véaren 2011. Preliminért kan inflyttning i de nya bostdderna ske hosten 2012,
forutsatt att byggstart sker vid arsskiftet 2011/2012.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden fattade beslut om markanvisning 2008-04-10.
Stadsbyggnadsndmnden beslutade om start-PM 2009-11-05.
Exploateringskontoret svarade pa detaljplaneremissen pé delegation 2010-04-14.
Genomforandebeslut fattades pa delegation 2010-11-10.
Stadsbyggnadsndmnden fattade beslut att anta detaljplanen 2010-09-09.
Detaljplanen vann laga kraft 2010-10-15.

Idrottsndmnden fattade inriktningsbeslut for Backahagens bollplan den 28
september 2010.

Overenskommelse om exploatering med éverlatelse av

mark
Kontoret har uppréttat forslag till 6verenskommelse om exploatering med
overlételse av mark, vilken har godkénts av koparen.

Overenskommelsen innebir att Riksbyggen képer marken for den nya
bostadsbebyggelsen till ett pris 1 prislage 2008-01-01 (vardetidpunkten) om 5000
kronor per kvadratmeter ljus BTA. Beréknad total virdegrundande area dr 3500
kvadratmeter ljus BTA, vilket ger en kopeskilling pa 17 500 000 kronor.

Har den virdegrundande byggritten for utbyggnadsforslaget dndrats da bygglov
erhélles skall kdpeskillingen justeras med 5000 kr/kvm BTA.

Ovanstaende pris 1 kr/m?2 skall regleras — uppat eller nedét — fram till
tilltradesdagen i relation till prisfordndringarna vid forsiljningar av bostadsritter
pa den 6ppna marknaden.

Pé tilltradesdagen skall slutlig kopeskilling betalas med ett belopp som motsvarar
den totala virdegrundande bruttoarean, m’ ljus BTA, som medges i bygglovet
multiplicerad med ett i enlighet med nedanstdende formel indexjusterat pris i kr
per m” (A i nedanstdende formel).

A=B+20% * (C-D)

A = pris p4 tilltradesdagen, kr/m” ljus BTA
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B = pris vid vérdetidpunkten, kr/m” ljus BTA

C = senaste ménatliga genomsnittspris pa bostadsritter uttryckt i kr/m?
lagenhetsarea inom Soderorts ytterfororter som pa tilltradesdagen kan avldsas

ur prisuppgifter fran Maklarstatistik

D = maénatligt genomsnittspris pa bostadsritter inom Soderorts ytterfororter enligt
Miklarstatistik uttryckt i kr/m” ligenhetsarea vid virdetidpunkten

Om ovanstdende formel enligt Stadens uppfattning inte dr anviandbar pa grund
forandring av eller upphdrande av Miklarstatiks redovisningsmetoder eller kéllor,
skall reglering ske med stdd av konsumentprisindex (KPI) eller det index som kan
komma att ersitta detta. Kopeskillingen skall dock justeras med stéd av
ovanstdende formel fram till den tidpunkt statistiken fordndras/upphér och med
KPI {or tiden dérefter till och med tilltradesdagen.

Expertradet godkénde drendet 2008-04-02, Dnr E07-0384-1567.

Av markomrédet ska bildas en fastighet och Riksbyggen tilltrdder fastigheten nér
fastighetsbildningen vunnit laga kraft. Fastighetsbildning kan ske nér befintlig
bollplan &r tagen ur bruk.

Riksbyggen far uppléta bostiderna med bostadsritt.

Overenskommelsen foljer kontorets sedvanliga innehall men anger dessutom vilka
befintliga trdd som ska bevaras, att en del trdd vid behov ska beskéras av arborist
eller av person med liknande kompetens efter samrdd med Staden samt att ett
antal trad &r vitesbelagda.

Detta &r sista beslutstillfallet for exploateringsndmnden 1 drendet.

Konsekvenser av projektet

Den mark som exploateras dr mestadels kvartersmark, endast en mindre del
parkmark tas i ansprak. Bollplanen placeras med hénsyn till omkringliggande
natur och markniva. Planomradet inkluderar del av skolomrdde samt idrotts- och
naturytor som till stor del nyttjas av barn. De kvaliteter som idag finns inom
naturomradet, sasom lek och naturlek, bedoms finnas kvar dven efter
byggnationen. Byggnation ska samordnas sd att det i1 storsta mdjliga utstrackning
finns tillgang till bollplan dven under byggtiden.

Projektet vintas inte innebédra ndgon betydande miljopaverkan.
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Ekonomi

Projektet ger, genom forsdljning av mark, intékter pa 17,5 miljoner kronor.
Kopeskillingen kan dock komma att justeras om den vdrdegrundade byggrétten
for utbyggnadsforslaget dndrats da bygglov erhalles. Kopeskillingen kan dven
paverkas av att priset dr kopplat till utvecklingen av fastighetspriserna genom ett
index.

Kostnader pa ca 4,5 miljoner kronor uppkommer for flytt av gdng- och cykelvag,
anldggande av parkering samt de justeringar av skolans véigar och anldggningar
som behover goras till f6ljd av projektet. Kostnader uppkommer dven for
anldggandet av den nya konstgrasplanen med friidrottsanldggningar, men detta
svarar Idrottsndmnden for.

Drift- och underhallskostnaderna berdknas 6ka marginellt da de nya
anldggningarna till storsta delen ersitter gamla.

Genomforandebeslut har tagits av kontoret pd delegation.

Exploateringskontorets synpunkter

Kontoret foreslér att exploateringsndmnden godkénner upprittat forslag till
dverenskommelse om exploatering med &verlételse av mark inom del av Orby 4:1
samt ger kontoret i uppdrag att teckna erforderliga avtal och genomfora
forséljningen.
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