&

Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 265 59

Véaxel 08-508 276 00
kristin.quistgaard@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142
stockholm.se/exploateringskontoret

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2014-01848
Sida 1 (6)
2014-09-01
Handlaggare Till
Kristin Quistgaard Exploateringsndmnden
08-508 265 59 2014-09-25

Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Orby 4:1 i Bandhagen till
Maxera Bostad AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Orby 4:1 till Maxera Bostad AB, och ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utldtandet.

Krister Schultz
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Larisa Freivalds
Enhetschef

Sammanfattning

Maxera Bostad 10 AB har ansokt om markanvisning for ett
omrade inom del av fastigheten Orby 4:1 i Bandhagen. Féorslaget
innehaller nybyggnation av ca 40 ligenheter 1 flerbostadshus.
Lagenheterna ska upplatas med bostadsritt. Marken &r idag en
obebyggd skogshdjd omgiven av bostider.
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Maxera Bostad 10 AB ska efter fastighetsbildning forvirva
marken for 5 800 kr per ljus BTA. Maxera Bostad AB étar sig
gentemot Staden att solidariskt med Maxera Bostad 10 AB
ansvara for fullgorandet av samtliga ataganden och forpliktelser 1
markanvisningsavtalet.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pd delegation
inom kontoret, dvs. ldgre dn 10 mnkr.

Forséljningsinkomster berédknas till 23,2 mnkr. Expertradet
kommer att behandla drendet 2014-09-17.

Bakgrund till markanvisningen

Exploateringsndmnden har 2012-05-24 markanvisat samma plats
till NCC Boende AB. NCC Boende AB har valt att aterldmna
markanvisningen. NCC hade tidigare vertagit projektet av
Husab Fastigheter AB, som fatt platsen genom markanvisning i
exploateringsndmnden 2009-04-21. Efter en {fordndring i
dgarstrukturen inom Husab visade det sig svart for Husab att
genomfora projektet och de aterlimnade markanvisningen.

Marken ér idag en obebyggd skogshdjd omgiven av bostédder.
Inom planomrédet giller stadsplan for del av stadsdelen Orby
(Bandhagen), P1. 3796, faststélld 1950-11-18, dér omradet utgors
av parkmark.

Stadsbyggnadskontoret har paborjat ett detaljplanearbete for ny
detaljplan. Detaljplaneforslaget har varit ute pa plansamrad under
november till december 2011.

Marken har valts att direktanvisats till Maxera Bostad 10 AB,
nedan kallad Bolaget, for nybyggnation av cirka 40 lagenheter 1
flerbostadshus. Lagenheterna kommer att uppldtas med
bostadsritt. Da Bolaget vill 6verta projektet och fortfolja
pagaende detaljplanearbete har direktanvisning valts.

Bolaget har under de senaste fyra aren fatt tre markanvisningar
om totalt cirka 270 lagenheter.
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I Bandhagen &r 96,5 av bostdderna i flerbostadshus. Ca 71 % av
bestandet dr hyresrétter. Knappt hilften av dem ar allménnyttans.
Av lagenheterna ér 6ver 60 % 1:or och 2:or.

Det har tillkommit ett 80-tal radhus i stadsdelen de senaste dren
genom markanvisningar till Jarntorget och Riksbyggen. Mark har
anvisats for 50 smahus i juni 2009 i kv Kopieramen till Peab.

I kv Ramsdkaren har Svenska Hus i Stockholm AB under 2000-talet
byggt ca 120 hyresldgenheter i Bandhagens fore detta gymnasium
och nyligen ett nytt hus, ca 30 hyresldgenheter. De ska paborja
utbyggnaden av ca 10 ldgenheter i aulan.

2010 anvisades mark for 80-150 bostadsrétter i kv Diabilden till Bo
Ratt i Stockholm AB (BORIS). 2011 fick BORIS en utokad
markanvisning pa ca 80 hyresldgenheter i samma omrade. Samtidigt
anvisades Svenska Hus i Stockholm AB ca 70 hyresldagenheter i kv
Diabilden.
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2012-03-15 markanvisades 50 hyresldgenheter till AB
Familjebostéder 1 kv Fargfilmen.

2014-04-10 markanvisades cirka 70 bostadsréttslagenheter pa
Orby 4:1 intill kvarteret Framkallningen och Tollesundsvigen till
Wallenstam AB.

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden har 2012-05-24 beslutat om att
markanvisa aktuellt omrade till NCC Boende AB.

Exploateringsndmnden har 2009-05-14 beslutat om att
markanvisa aktuellt omrade till Husab Fastigheter AB.

Stadsbyggnadsnimnden har godkint en start-pm for
detaljplaneldggning 2010-09-29. Samrad genomfordes 2011-11-
07 tom 2011-12-30.

Redovisning av plansamrad och stillningstagande infor
utstdllning behandlades i stadsbyggnadsndmnden 2012-09-27.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 40 lagenheter 1
flerbostadshus. Lagenheterna ska upplatas med bostadsritt.
Forslaget innebér tva lamellhus som dr vinklade mot végen,
Bjorksundsslingan, med lokal i bottenvéningen och ett helt
underbyggt garage.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar frin
nidmndens beslut.

Expertradet kommer att behandla drendet 2014-09-17.

Ortofoto over aktuellt omrade bifogas detta tjénsteutlatande,
Bilaga.

Bolaget har tecknat ett markanvisningsavtal. Av
markansvisningsavtalet framgar att priset for kvartersmarken vid
forsiljning skall vara for bostider 5 800 kronor per m” ljus BTA.
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Av markanvisningsavtalet framgar ocksa att Bolaget ar ett helagt
dotterbolag till Maxera Bostad AB (org.nr 556260-2671). Maxera
Bostad AB atar sig gentemot Staden att solidariskt med Bolaget
ansvara for fullgorandet av samtliga ataganden och forpliktelser 1
detta avtal och 6verenskommelse om exploatering inklusive
kopeavtal som Staden och Bolaget kan komma att inga for detta
markomrade.

Plan

Exploateringen kraver ny detaljplan. Plan ar bestilld och
stadsbyggnadskontoret har paborjat ett detaljplanearbete for ny
detaljplan.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomférandebeslut bedoms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvirva marken for 5 800 kr
per ljus BTA.

Inga storre kostnader for kommunala anldggningar vintas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt. Bolaget ska sta
for plankostnader och 6vriga kostnader som hor till byggnationen
av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Projektet stimmer vél 6verens med Vision 2030, oversiktsplanen
och mal i stadens budget. Projektet bidrar till mélet att
markanvisa 5 000 ldgenheter under 2012 och dérefter 4 000
lgh/ar samt att virna blandade upplatelseformer.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning enligt den metod som
markndmnden antagit och godkéant. De miljokonsekvenser som bor
utredas vidare vid planering av bebyggelsen dr anpassningen till
Bandhagens kulturhistoriska viarden. Kontorets bedomning r att
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bebyggelsen inte medfor nagon vésentlig paverkan pa ovriga
omraden. Platsen ar lamplig for bebyggelse dé de nya bostdderna far
nérhet till service, kommunikationer och rekreationsomraden i en
bullerfri milj6 utan att viktiga gronytor tas i ansprak.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Den nya bebyggelsen kommer att ta ca 1600 kvadratmeter parkmark
1 ansprak. Parkeringen kommer att 16sas i garage, vilket begrénsar
intranget 1 gronytan. I Landskapsanalys for Bandhagen-Hogdalen
fran 2006 finns flera forslag pa hur de ekologiska och rekreativa
sambanden och virdena kan forstidrkas. Nagon av de dtgirderna bor
genomforas for att kompensera for det aktuella intranget och
kommer att utredas vidare i planarbetet.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och éar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Héllbar energianvdndning”.

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

Paverkan pa barn
Péaverkan pa barn far behandlas i det fortsatta planarbetet.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att projektet har utvecklats pa ett bra séitt under
planprocessen och att det kommer att bidra till en god utveckling
for Bandhagen. Darfor anser kontoret att det dr positivt att
Maxera Bostad 10 AB nu 6vertar projektet och driver det vidare,
1 princip didr NCC ldmnat projektet.

Slut

Bilagor
Ortofoto



