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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Orby 4:1 i Bandhagen till
Wallenstam AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom del av
fastigheten Orby 4:1 till Wallenstam AB och ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsnimnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef
Larisa Freivalds
Enhetschef

Sammanfattning

Wallenstam AB har inkommit med en markanvisningsansdkan
for ny bostadsbebyggelse pa del av fastigheten Orby 4:1 lings
Trollesundsvigen, intill Bandhagens tunnelbanestation och vid
kvarteret Bandlisten. Forslaget innehéller nybyggnation av cirka
75 lagenheter 1 flerbostadshus med lokaler 1 bottenvaning.
Léagenheterna kommer att uppldtas med bostadsritt och
Wallenstam AB ska efter fastighetsbildning forviarva marken for
9 500 kr per ljus BTA bostdder och 2 500 kr per ljus BTA
kommersiella lokaler. Bolaget har valts genom direktanvisning.
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Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. lagre an 10 mnkr. Investeringsutgifterna
bedoms uppga till 9 mnkr.

Forséljningsinkomster berdknas till 44 mnkr. Expertrddet har
godként drendet 2015-12-02. Kontoret beddmer att
exploateringen ger ett 6verskott till staden.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Projektet verensstimmer vil med Vision 2040, versiktsplanen
och mél i1 stadens budget. Projektet ligger i ett kollektivtrafiknira
omréade och bidrar med bostadsrétter i en stadsdel dir hyresrétter
dominerar. Forslaget bedoms skapa en mer vilkomnande entré
till Bandhagen samt en tryggare och mer levande miljo langs
Trollesundsvagen.

Bakgrund till markanvisningen

Wallenstam AB har ar 2012 inkommit med en markanvisnings-
ansdkan for ny bostadsbebyggelse pa del av fastigheten Orby 4:1
langs Trollesundsvégen, intill Bandhagens tunnelbanestation och
vid kvarteret Bandlisten. Forslaget innehaller nybyggnation av
cirka 75 lagenheter i flerbostadshus uppdelat pd tva omréaden.
Lagenheterna kommer att upplatas med bostadsritt.
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Projektomradets lokalisering i stadsdelen Bandhagen.
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Under ar 2015 har ocksd Studentbacken AB, Vindpropellern III
AB och Wistbygg Projektutveckling Stockholm AB ansdkt om
markanvisning for det 6stra markanvisningsomradet narmast
tunnelbanan. Wallenstam AB ér dock ensamma om att foresla
bostadsritter, en upplételseform som dr underrepresenterad i
stadsdelen da 68 % av ldgenheterna i Bandhagen &r hyresritter.
Projektet dr dessutom forknippat med hoga kostnader for flytt av
en nitstation och ledningar varfor markforsiljning &r att foredra.
Sedan ar 2011 har Wallenstam AB fatt sju markanvisningar om
totalt 617 lagenheter.

Markanvisningsomriadena utgdrs idag av ett gronomrade samt en
tridbevuxen sluttning intill tunnelbanespéren. Angransande
bostadskvarter bestir av lameller i fyra vdningar samt punkthus i
fyra till fem véaningar. Bandhagens centrumbyggnad ligger strax
s0der om de aktuella omrddena. P4 det dstra omrddet finns idag
en nitstation som behdver omlokaliseras. For omradena géller tva
stadsplaner fran 1950 respektive 1953 enligt vilka det véstra
omradet ar avsedd for parkdndamal och det Ostra omradet for
parkdndamal och allmén anldggning.

Stadsdelen Bandhagen &r en tunnelbanestad som uppfordes 1
borjan av 1950-talet. I Bandhagen dr 96,5 % av bostidderna
lagenheter 1 flerbostadshus och cirka 68 % av bestandet ar
hyresritter varav knappt hélften tillhor allménnyttan.

I ndromrddet pagér foljande projekt:

e Ar 2015 markanvisades cirka 180 — 200 hyresligenheter i kv.
Ladkameran varav cirka 80 ligenheter ska inrymmas i de sa
kallade Stockholmshusen. Stockholmshusen dr namnet pé det
huskoncept som nu tas fram gemensamt mellan de kommunala
bostadsbolagen, exploateringskontoret, stadsbyggnads-
kontoret, miljoforvaltningen och trafikkontoret.

e Fastigheten Stjarnvalvet 2 markanvisades ar 2015 for
byggnation av en storre skolbyggnad till Féreningen Aktiva
Studier. Stjarnvalvet 2 ligger strax nordvast om de aktuella
markanvisningsomradena.

e Ar 2014 markanvisades cirka 70 bostadsrtter till Wallenstam
AB 1 kv. Framkallningen.

e Ar 2012 markanvisades cirka 50 hyresligenheter till AB
Familjebostider i kv. Fargfilmen.
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e Ar2010 anvisades mark for 80-150 bostadsritter i kv.
Diabilden till Bo Riitt i Stockholm AB (BORIS). Ar 2011 fick
BORIS en utdkad markanvisning pé cirka 80 hyresldgenheter i
samma omrade. Samtidigt anvisades Svenska Hus 1 Stockholm
AB cirka 70 hyresldgenheter i kv. Diabilden.

Tidigare beslut
Aktuellt tjinsteutldtande 4r den forsta redovisningen 1 detta
arende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning
Forslaget innehaller nybyggnation av cirka 75 ldgenheter i
flerbostadshus. Lagenheterna kommer upplatas med bostadsritt.
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Ortofoto over markanvisningsomrddena.

Markanvisning sker enligt de principer som exploaterings-
ndmnden angivit i sitt beslut om stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen géiller under tva ar fran nimndens beslut.
Wallenstam AB ska efter fastighetsbildning férviarva marken for
9 500 kr per ljus BTA bostéder och 2 500 kr per ljus BTA
kommersiella lokaler. Parkeringsbehovet ska 16sas under mark
inom den egna fastigheten. Bolaget har valts genom
direktanvisning.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.

Expertradet har godként drendet 2015-12-02 (dnr E2015-02362).
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Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomférandebeslut beddms kunna tas pé
delegation inom kontoret.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férviarva marken for 9 500 kr
per ljus BTA for bostéder samt 2 500 kr per ljus BTA {or
kommersiella lokaler. Inga storre kostnader for kommunala
anldggningar véntas uppsta eftersom all infrastruktur finns 1
omradet. De framtida driftkostnaderna for staden paverkas
marginellt. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott
till staden.

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

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har beddmt projektet utifrdn Vision 2040,
oversiktsplanen och mal i stadens budget. Den aktuella
exploateringen avser cirka 75 ldgenheter upplatna med
bostadsritt vilket ér 1 linje med stadens budgetdirektiv om
bostadsbyggande. Projektet bidrar ocksa till en mer blandad
upplételseform da 68 % av ldgenheterna 1 stadsdelen idag ér
hyresritter.

Kontoret bedomer att projektet skapar en mer vilkomnande entré
till Bandhagen och genererar en tryggare och mer levande miljo
langs med Trollesundsvagen. Projektet ligger 1 ett kollektiv-
trafiknidra omrade med cirka 100-200 meter till Bandhagens
tunnelbanestation.

Lokaler

Projektet mojliggdr lokaler 1 bottenvéning vilket bidrar till fler
arbetsplatser 1 soderort efter fardigstdllandet och dven under
byggnationen.
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Milj®
Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. Buller fran tunnel-
banan samt Trollesundsvigen bor studeras 1 ett tidigt skede.

Kontorets bedomning &r att projektet inte medfor nagon
betydande paverkan pa fornlamningar, kulturmiljo, luftkvalitet,
dagvatten samt yt- och grundvatten. Projektet bedoms inte heller
paverkas av en 6kad och intensivare nederbord, forhojda
vattennivder, markfororeningar, miljofarliga verksamheter eller
kraftledningar.

Omrédena ingéar inte i ndgot utpekat gronsamband och har inte
nagon sérskild ekologisk betydelse. Enligt sociotopskartan har
omradena inga rekreativa virden.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen. I detta tidiga skede foreslas atgirder
for aktiviteter och lek i parkstraket l1dngs Backhagens skola.

Energihushallning

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

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Tillgénglighetsfrigorna kommer att utredas 1 samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Marken ar delvis kuperad.
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Paverkan pa barn

Detta projekt bedoms inte ha nadgon direkt paverkan pa barn. Det
finns dock ett behov av gronytor for fri lek, spontanidrott och
dven en lekplats ndra omradet. Befintlig lekplats vid Banddngen
anvands flitigt.

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
i genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
beddmer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Wallenstam AB sin
byggstart till &r 2018 och forsta inflyttning beddms till &r 2019.

Nir overenskommelse om exploatering ska traffas med
Wallenstam AB ska exploateringsndmnden fatta beslut om
forsdljning vilket preliminért berdknas ske kv 4 &r 2017.

Risker och osakerheter

Den kommande bebyggelsen kommer vara utsatt av buller fran
tunnelbanan 1 dster och Trollesundsvégen i sdder. Bullernivierna
behover utredas 1 det fortsatta arbetet.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med Enskede-Arsta-
Vantor stadsdelsforvaltning som 1 detta lage inte anser att
projektet bor inrymma forskoleplatser. Daremot ser de gérna att
ett mindre antal serviceldgenheter ordnas inom planen.
Stadsbyggnadskontoret har deltagit i mdten och i férhandsbesked
limnat synpunkter pa stadsmissig utformning och innehall. Aven
trafikkontoret har informerats om drendet.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
dven ut till ledamdterna i Enskede-Arsta-Vantor stadsdelsndmnd.
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Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostadsrétter 1 ett omrade dir hyresratter
dominerar. Projektet overensstimmer vil med Vision 2040,
oversiktsplanen och mal 1 stadens budget.

Projektet ligger 1 ett kollektivtrafiknidra omrade och det finns
potential att 6ka stadsméssigheten samt skapa en trevligare och
mer levande miljo ldngs Trollesundvigen. Projektet bidrar till en
mer vilkomnande entré till Bandhagen samtidigt som det kan 6ka
bade trivseln och sdkerheten 1 omradet.
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