EXPLOATERINGS TJANSTES?L]/&QTQ;Q\I%E
KONTORET DNR E2011-513-

01328:1

Katarina Johansson Till
Avdelningen fér projektutveckling
Telefon: 08-508 264 20
Katarina.i.johansson@stockholm.se

Markanvisning fér bostader inom fastigheten
Orby 4:1 i Bandhagen till AB Familjebostéader

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostider inom fastigheten Orby
4:1 till AB Familjebostdder och ger kontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsnamnden uppréttar
detaljplan for omrédet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen
Larisa Freivalds

Sammanfattning
AB Familjebostidder (nedan kallad Bolaget) har 2011-08-29 inkommit med en
ansokan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 50 ldgenheter vid

Grycksbrovigen/Trollesundsvégen (intill kv Fargfilmen) i stadsdelen Bandhagen.

Da Bolaget innehar intilliggande fastigheten Féargfilmen med tomtrétt har direkt-
anvisning valts. JM har ansokt om markanvisning for samma omrade. Marken
avses upplatas med tomtrétt.

Exploateringsndmnden 2012-03-15
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Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor inriktningsbeslut
och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa delegation inom kontoret. Inga
storre kostnader for kommunala anlédggningar véntas uppsta eftersom all infra-
struktur finns i omradet. Investeringsutgifterna bedéms uppga till 5,7 mnkr och
investeringsinkomsterna till 14,2 mnkr. Investeringsinkomsterna bestar huvud-
sakligen av tomtrittsavgélder.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehall och utformning kommer
att provas 1 planprocessen. Forst genom programarbete for omradet langs med
Trollesundsvédgen (Kv Diabilden — Kopieramen), sedan genom detaljplanearbete.

Kontoret bedomer att projektet har goda forutsattningar att ge ett vilbehovligt till-
skott av bostdder i ett bra kommunikationsldge, samtidigt som det skapar en
attraktivare, tryggare och mer levande miljo langs med Trollesundsvédgen samt en
trevligare entré fran Orbyleden och in i omradet. Sammantaget bedoms projektet
genomforbart pa platsen.

Bakgrund till markanvisningen

AB Familjebostider (nedan kallat Bolaget) har 2011-08-29 inkommit med en
ansOkan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 50 ldgenheter vid
Grycksbrovégen/Trollesundsvégen (intill kv Fargfilmen) i stadsdelen Bandhagen.
Da Bolaget innehar intilliggande fastigheten Fargfilmen med tomtritt och det
beddms kunna uppsta viss samordning med bl a tillfart har direktanvisning valts.
JM har ansokt om markanvisning f6r samma omréde.

Bolaget har under de senaste fem dren fétt 7 markanvisningar om totalt 320
lagenheter.

Grycksboviigen/Trollesundsvigen #r en viktig entré till Bandhagen fran Orby-
leden, som genom ny bebyggelse kan bli en stadsméssig entré till Bandhagen. |
dag upplevs omradet som dverblivet och ostrukturerat. For omradet géller en
stadsplan frdn 1950 enligt vilken fastigheten dr avsedd for parkdndamal.

Bandhagen dr en tunnelbanestad som uppfordes i borjan av 50-talet. Tunnelbanan
invigdes 1954. I Bandhagen ar 96,5 % av bostdderna 1 flerbostadshus. Ca 71 % av
bestindet dr hyresritter. Knappt hélften av dem &r allménnyttans. Av ldgenheterna
ar over 60 % 1:or och 2:or.
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Det har tillkommit ett 80-tal radhus 1 stadsdelen de senaste dren genom mark-
anvisningar till Jirntorget och Riksbyggen. Mark har anvisats for 50 sméhus 1 juni
2009 (Peab), kv Kopieramen.

2010 anvisades mark for ca 80-150 bostadsrittsldgenheter i kv Diabilden till Bo
Ritt i Stockholm AB (BORIS). 2011 fick BORIS en utokad markanvisning pa ca
80 hyresldgenheter i samma omrade. Samtidigt anvisades Svenska Hus 1
Stockholm AB ca 70 hyresldgenheter 1 kv Diabilden.

Svenska Hus 1 Stockholm AB péborjar snart utbyggnaden av ca 30 hyresldgen-
heter pad det som var Bandhagens gymnasiums skolgard, kv Ramsokaren. I detta
kvarter har dven planarbete paborjats for att mojliggora en ombyggnad av aulan
till ca 10 etageldgenheter med Svenska Hus AB som byggherre. Riksbyggen
bygger 35 bostadsrittsldgenheter vi Backahagens skola. Mark for ytterligare ca 35
bostadsrétter dr anvisade (2009) till Husab Fastigheter AB vid kv Filmen.

Tidigare beslut
Aktuellt tjinsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta drende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende planldggning.
Stadsbyggnadskontoret avser att ta upp ett start PM i stadsbyggnadsndmnden i
slutet av mars angaende programarbete for omradet 1ings med Trollesundsvagen.
Kv Férgfilmen, Diabilden och Kopieramen kommer att vara viktiga delar i detta
programarbete.

Markanvisning
Forslaget innehaller nybyggnation av ca 50 lagenheter 1 flerbostadshus. Bolaget
foreslar att 1agenheterna ska upplatas med hyresritt.

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett valbehovligt till-
skott av bostdder 1 ett bra kommunikationsldge, samtidigt som det skapar en
attraktivare, tryggare och mer levande milj6 1dngs med Trollesundsvigen samt en
trevligare entré fran Orbyleden och in i omradet.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Markanvisning avser tomtrattsupplételse och sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen géller under tva ar fran ndmndens beslut. Kontoret tecknar
markanvisningsavtal med byggherren enligt detta utlatande.
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Parkeringsfragan méste studeras noga under planprocessen och 16sas med garage
under huset.

Planbestdallning

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehall och utformning kommer
att provas i planprocessen, forst genom framtagande av ett program for omradet
lings med Trollesundsvdgen (Kv Diabilden och Férgfilmen — Kv Kopieramen)
déarefter genom detaljplanearbete.

Ekonomi

Ekonomiska konsekvenser fér staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor inriktningsbeslut
och genomforandebeslut bedoms kunna tas pd delegation inom kontoret. Inga
storre kostnader for kommunala anldggningar vintas uppsta eftersom all infra-
struktur finns i omradet. De framtida driftkostnaderna for staden paverkas
marginellt. Investeringsutgifterna bedoms uppga till 5,7 mnkr och investerings-
inkomsterna till 14,2 mnkr. Marken avses upplédtas med tomtratt och investerings-
inkomsterna bestar huvudsakligen av tomtréttsavgélder.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor till byggnationen
av husen.

Den storsta investeringsutgiften for staden bestdr av ledningsflytt. Det finns en
fjarrvirmeledning pd omrédet som kommer att behdva flyttas till en kostnad av ca
4 miljoner kr. En flytt av denna fjarrvirmeledning mojliggdr att transformator-
stationen pé kv Diabilden kan flyttas till hornet av kv Féargfilmen. Pa detta sétt ges
mojlighet att uppfora bostdder bade pd kv Diabilden och kv Férgfilmen. Kontoret
bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030, Promenadstaden,
Oversiktsplan for Stockholm och malen i stadens budget. Den aktuella exploa-
teringen avser ca 50 ldgenheter i hyresritt och &r ett vilbehdvligt bidrag till
exploateringskontorets budgetmal att markanvisa 5 000 ldgenheter under 2012.
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Kontoret bedomer att projektet skapar en attraktivare, tryggare och mer levande
miljd lings med Trollesundsvigen samt en trevligare entré frin Orbyleden och in i
omradet. P4 detta sitt dverensstimmer det vil med Promenadstaden, Oversikts-
plan for Stockholms strategi att ”framja en levande stadsmiljo 1 hela staden™. 1
oversiktsplanen anges flera punkter som vigledning for att uppné strategin om en
levande stadsmiljo 1 hela staden bl a att:

- Planera for kompletteringsbebyggelse 1 goda kollektivtrafiklagen

- Prioritera fordndringar som innebér att marken utnyttjas sé effektivt som
mojligt

- Tillvarata mgjligheten att skapa ett rikt utbud av levande och trygga
offentliga miljoer 1 alla omraden

Dessa vigledande utgangspunkter stimmer vil med projektets inriktning.

Stadens mal att planera for ett 6kat cyklande och behovet av cykelparkering
kommer att vara en viktig utgangspunkt i planarbetet.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. Det finns inga kdnda markforo-
reningar 1 omradet och ingen kénd verksamhet som kan ha genererat mark-
fororeningar pa platsen. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid
planering av bebyggelsen ir buller frin Orbyleden och Trollesundsviigen,
tillgdngen till storre rekreationsomraden och hénsyn till kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse. Kvarteret Fargfilmen &r gronklassat, vilket innebér att omradet ar
sarskilt virdefull frén historisk, kulturhistoriskt, miljomaéssig eller konstnirlig
synpunkt.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon betydande paverkan
pa rekreation, landskap, naturmilj6/ekologi, hydrologi och fornlimningsomraden.
Sammantaget beddms projektet genomforbart pa platsen.

Kompensation fér ianspréktagen grényta
I det fortsatta planarbetet ska frigan om kompensation for exploatering pa
gronmark utredas vidare liksom stadens mal att plantera ett trdd per ldgenhet.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom Fastigheten
uppfylla krav samt efterstrava mél enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal
for miljo “Energieffektiva 16sningar och val av férnybara energislag i ny-
byggnadsprojekt” som beslutades av exploateringsndmnden 2009-12-17.
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Tillgénglighet

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

Tillgénglighetsfragorna kommer att utredas 1 samband med planprocessen.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara tillgangliga for
personer med nedsatt rorelseforméaga. Omradet som bebyggs har relativt sma
terrdngskillnader.

Paverkan péa barn

Bandhagens bollplan 1 kv Diabilden kommer att bebyggas med bostédder.
Idrottsforvaltningen beddmer att den kan ersittas genom att Sturebyskolans
bollplan uppgraderas med konstgrds och béttre belysning. For de mindre barnen
som inte kan g sd langt eller dka sjdlva med kollektiva fairdmedel finns det ett
behov av gronytor for fri lek, spontanidrott och dven en lekplats inom ndromradet.
Befintlig lekplats vid Banddngen dr hért belastad.

Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsforvaltning ser ett stort behov av barnomsorg i
Hogdalen, Bandhagen och Orby, bide utifran befolkningsprognosen och planerad
bostadsbebyggelse. For att ticka behovet i den tillkommande bebyggelsen och for
framtida befolkningsokning i1 befintlig bebyggelse ser stadsdelsforvaltningen
behov av 3-4 forskoleavdelningar i detta projekt.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. I detta projekt redovisas
medel och konstnérlig gestaltning 1 genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminédr och en dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att
arbetet med programmet och detaljplanen kommer att piga i cirka tva ar. Mot
bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart till & 2014 och forsta inflyttning
bedoms till &r 2015. Detta &r sista beslutstillfdllet for exploateringsndmnden.
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Risker och osékerheter

Detta projekt dr beroende av programarbetets tidplan och resultat. Programarbetet
ska bl a prova hur manga utfarter som ar ldmpligt pa Trollesundsvégen och var
forskolor bor lokaliseras. Projektet dr ocksa beroende av att fjarrvirmeledningen
kan flyttas och att denna flytt kan ske till en rimlig kostnad. Utifrdn den grova
ekonomiska beddmning som har gjorts bedomer kontoret att projektet dr I6nsamt
och att det kan genomforas inom tidplanen.

Information till andra férvaltningar

Kontoret har informerat och diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnads-
kontoret, trafikkontoret och stadsdelsforvaltningen. De &r alla positivt instéllda till
projektet. Stadsbyggnadskontoret kommer att starta ett programarbete for omradet
langs med Trollesundsvédgen. Stadsdelsforvaltningen har framfort behovet av
forskoleplatser 1 projektet och intilliggande projekt lings med Trollesundsvigen.
Forskolebehovet och 1amplig lokalisering for en férskola kommer att studeras 1
programarbetet. Trafikkontoret har framfort att korsningen Trollesundsvégen/
Grycksbovigen inte dr lamplig for ut- och infart. Detta bor istéllet ordnas pa
mindre lokalgator, sdsom Bjorksundsslingan. Trafikkontoret har lyft betydelsen av
att studera hur manga ut- och infarter som &r lampligt pa Trollesundsviagen. Detta
kommer att bli en viktig friga att studera i programarbetet.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksa ut till
ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantér stadsdelsnimnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett vilbehovligt
tillskott av bostéder i ett bra kommunikationsldge, samtidigt som det skapar en
attraktivare, tryggare och mer levande milj6 langs med Trollesundsvédgen samt en
trevligare entré fran Orbyleden och in i omradet.

Parkeringsfragan méiste studeras noga under planprocessen och 16sas med garage
under huset.
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