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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for bostadsandamal inom
fastigheten Orby 4:1 i Bandhagen med
Wallenstam AB, Wallenstam nr 23
bostadsrattsforening och Guldmyran nr
15 bostadsrattsforening. Utokad
markanvisning och genomférandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
exploatering inom Orby 4:1 omfattande investeringsutgifter
om 33,2 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomfora
projektet.

2. Exploateringsnamnden godkénner for sin del forsiljningen av
mark inom Orby 4:1 till Wallenstam AB, Wallenstam nr 23
bostadsrittsforening och Guldmyran nr 15 bostadsrittsforening
med en forséljningsinkomst om ca 92,3 mnkr samt foreslar att
kommunfullméaktige godkédnner forsiljningen och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, 1
uppdrag att tréffa erforderliga avtal.

Haékan Falk
Forvaltningschef
Exploateringskontoret
Avdelningen fér Projektutveckling Gunnar Jensen
Fleminggatan 4 Avdelningschef
Box 8189
104 20 Stockholm . .
Telefon 08-508 264 20 Larisa Freivalds
Vixel 08-508 276 00 Enhetschef

katarina.i.johansson@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142
stockholm.se/exploateringskontoret
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Sammanfattning

2014-04-10 fick Wallenstam AB (moderbolaget) och Wallenstam
nr 23 bostadsrittsforening en markanvisning pé ca 70
bostadasrittsligenheter pa del av Orby 4:1 (projektnamn
Framkallningen) intill kvarteret Framkallningen och
Trollesundsvigen i Bandhagen. For det markanvisade omradet
géller en stadsplan fran 1950-talet enligt vilken fastigheten ar
avsedd for parkdndamal.

Sedan omridet markanvisades for ca 70 ldgenheter, har den
foreslagna bebyggelsen dubblerats s att det nu omfattar sju
tvirstillda lameller, totalt ca 144 ligenheter, Overenskommelsen
om exploatering med dverlatelse av mark inom fastigheten Orby
4:1 omfattar den utokade markanvisningen.

Under projektets gang har bebyggelsen delats upp i tva
delomraden, varvid ett ytterligare dotterbolag, Guldmyran nr 15
bostadsrittsforening, till moderbolaget har bildats. Bolagen ar
solidariskt ansvariga.

Detta projekt ingar i det program som har tagits fram for del av
Trollesundsvigen ”Program for omrade utmed Trollesundsvédgen
1 Bandhagen”. Inom programomrédet ingar i dagslaget
markanvisningar till fyra byggherrar (Wallenstam, Svenska Hus 1
Stockholm AB, BORIS och Familjebostider AB) totalt 600-700
lagenheter. Hélften av lagenheterna kommer att vara hyresritter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 50 mnkr. De sammanlagda
utgifterna 1 lopande prisniva berédknas till cirka 33,2 mnkr.

Forsdljningsinkomster beréknas till 92,3 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2014-04-02. Reavinsten berdknas uppgé till 91,9
mnkr. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berédknas uppga till 230 %.

Projektet 6verensstimmer vil med Vision 2040, Oversiktsplanen,
mal 1 stadens budget och programmet for del av
Trollesundsvigen. Det ligger i ett bra kollektivtrafiklige och
bedoms skapa trevligare, tryggare och mer levande milj6 langs
med Trollesundsvigen.
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Bakgrund till 6verenskommelsen

2014-04-10 fick Wallenstam AB (moderbolaget) och Wallenstam
nr 23 bostadsrittsforening en markanvisning pé ca 70
bostadasrittsligenheter pa del av Orby 4:1 (projektnamn
Framkallningen) intill kvarteret Framkallningen och
Trollesundsvigen i Bandhagen. For det markanvisade omradet
géller en stadsplan fran 1950-talet enligt vilken fastigheten ar
avsedd for parkdndamal.

Sedan omridet markanvisades for ca 70 ldgenheter, har den
foreslagna bebyggelsen dubblerats s att det nu omfattar sju
tvérstéllda lameller, totalt ca 144 lagenheter, istéllet for
samradsforslagets tva lameller och ett punkthus (ca 113
lagenheter). Befintliga gdngvigar genom planomradet kommer
att vara kvar 1 befintligt 14ge pé allminplatsmark.
Overenskommelsen om exploatering med dverlatelse av mark
inom fastigheten Orby 4:1 omfattar den utdkade
markanvisningen (fran ca 70 lagenheter till ca 144 ldgenheter).

Under projektets gang har bebyggelsen delats upp i tva
delomraden, varvid ett ytterligare dotterbolag, Guldmyran nr 15
bostadsrittsforening, till moderbolaget har bildats. Bolagen ar
solidariskt ansvariga.

Detta projekt ingar i det program som har tagits fram for del av
Trollesundsvigen ”Program for omrade utmed Trollesundsvédgen
1 Bandhagen”. Inom programomrédet ingar i dagslaget
markanvisningar till fyra byggherrar (Wallenstam, Svenska Hus 1
Stockholm AB, BORIS och Familjebostdder AB).

Inom programomrédet har detaljplanearbetet pdborjats for fyra
detaljplaner, Diabilden ca 300 ldgenheter (markanvisat till
Svenska Hus 1 Stockholm AB och BORIS), Férgfilmen ca 50
lagenheter (markanvisat till Familjebostdder AB), Lddkameran ca
180-200 ldagenheter (markanvisat till Familjebostdder AB) och
Framkallningen ca 140 ldgenheter (markanvisat till Wallenstam),
totalt ca 600-700 ldgenheter. Hélften av lagenheterna kommer att
vara hyresritter.

Genomforandetiden for projektet dr fem ar fran det att
detaljplanen vinner laga kraft.
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Under arbetet med detaljplanen har olika utredningar tagits fram.
Det handlar bl a om bullerutredning, dagvattenutredning,
solstudie och trddinventering.
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Tidigare beslut

2012 — 2013 togs det fram ett program for omradet langs med
Trollesundsvigen “Program for omrédde utmed Trollesundsvédgen
1 Bandhagen”.

2013-04-18 tog exploateringsndmnden beslut om remissvar.

2013-11-14 tog stadsbyggnadsndmnden beslut angdende
samradsredogorelsen for programmet.

2014-04-10 beslutade exploateringsndmnden att ge en
markanvisning till Wallenstam AB och Wallenstam nr 23
bostadsrittsforening for ca 70 bostadsrétter till ett pris 5 800
kr/kvm ljus BTA.
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2014-09-11 godkinde stadsbyggnadsnamnden start-pm for
detaljplaneldggning for detaljplanerna Diabilden, Fargfilmen och
Framkallningen. Start-PM omfattade ca 455 ldgenheter
(Diabilden ca 300 lagenheter, Fargfilmen ca 50 lagenheter och
Framkallningen ca 105 ldgenheter).

2015-05-21 tog exploateringsndmnden ett reviderat
inriktningsbeslut for hela programomradet omfattar utgifter om
ca 79,4 mnkr.

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har upprittat ett forslag till 6verenskommelse om
exploatering som reglerar ansvars- och kostnadsfordelning samt
markforséljning mellan Staden och Wallenstam AB, Wallenstam
nr 23 Bostadsrittsforening och Guldmyran nr 15
bostadsrittsforening, nedan kallat Bolagen och Staden.

Wallenstam nr 23 Bostadsréttsforening och Guldmyran nr 15
bostadsrittsforening dr bada heldga bolag inom Wallenstam
koncernen (Moderbolaget). Moderbolaget och dotterbolagen ér
solidariskt ansvariga.

Bolagen, ska efter fastighetsbildning férviarva marken for 5 800
kr per ljus BTA. (vérdetidpunkt feb 2014). Expertradet har
godként drendet 2014-04-02 (dnr E2013-384-2159).

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av exploateringen
star bolaget for. Staden star for forgévesprojektering for
anldggningar pa allmén platsmark.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar investeringen till 33,2 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da
forsdljningen overstiger 90 mnkr.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
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och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 50 mnkr motsvarande
346 kr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,52.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berédknas till ca
33,2 mnkr, varav 0,2 mnkr &r utgifter fore ar 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnad av
Trollesundsvigen med bredare trottoar och ny géng- och
cykelvig, ledningsflytt samt flytt av ndtstation och
gronkompensation. Forsdljningsinkomster som avser forséljning
av del av Orby 4:1 beriknas till 92,3 mnkr och reavinsten
berdknas uppga till 91,9 mnkr.

Byggherren stér for plankostnader, fastighetsbildning och VA-
anslutning.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet beréknas
uppga till 197 000 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
230 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 33,2 mnkr.
Utfallet 6ver dren berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | Senare | Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) -0,2| -04| -10,8| -1,9| -0,3| -19,6 -33,2

Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Nettoutgift (-) /-inkomst -0,2 -04| -10,8 -1,9 -0,3 -19,6 -33,2

Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 923 0,0 0,0 0,0 92,3

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2016. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndimndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0

Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,5
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max-0,8| &r2023
Reavinster/forluster 0,0 91,9 0,0 0,0 0,0 0,0 91,9
Summa resultatpaverkan 0,0 91,9 0,0 0,0 0,0
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

- N _ _ llan -0,2
Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0.2 0.2 0.2 0.2 meoiﬁ 03
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
trafikndmnden 0.2
Summa resultatpaverkan 0,0 -0,2 -0,2 -0,2 -0,2
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 0,5 mnkr. Kapitalkostnaderna
for exploateringsnimnden berdknas uppga till ca 1,3 det forsta
aret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten
berdknas uppga till 91,9 mnkr.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Ekonomiska osakerheter

De osékerhetsfaktorer som finns dr konjunkturforhéllanden, som
kan paverka index. Kontoret kdnner inte till ndgra andra
ekonomiska risker eller osdkerhetsfaktorer i detta projekt.

Slutsats-ekonomi
Projektet har en bra ekonomi och ryms inom det revidera
inriktningsbeslutet for del av Trollesundsvégen.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040
och mél i1 stadens budget. Andelen ldgenheter i projektet har
under planprocessen dubblerats, vilket 4r i linje med stadens
budgetdirektiv om bostadsbyggande.

Den nu aktuella exploateringen avser ca 144 ldgenheter i
bostadsritt, vilket bidrar till en mer blandad upplatelseform i
omrddet, dd 71 % av ldgenheterna i Bandhagen i dagens ldge ér
hyresritter.

Projektet ligger 1 ett bra kollektivtrafiklage. Kontoret bedomer att
det skapar en attraktiv, tryggare och mer levande milj6 lings med
Trollesundsvagen.

Stadens mal att planera for ett 6kat cyklande och behovet av
cykelparkering har varit en viktig utgdngspunkt i planarbetet.

Lokaler

Projektet bidrar till fler arbetsplatser under utbyggnaden, vilket
overensstimmer med Soderortsvisionens mal att skapa nya
arbetsplatser 1 Soderort.

Miljé

Under arbetet med detaljplanen har olika utredningar tagits fram.
Det handlar bl a om trafikutredning, dagvattenutredning,
solstudie och tradinventering.

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomforande
inta kan antas medfora sadan betydande miljopaverkan som
asyftas i PBL (2010) 4 kap 36 § eller MB 6 kap 11 § att en
miljobeddmning behdver goras.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Planforslaget 6verensstimmer med géllande dversiktsplan och
bedoms inte strida mot ndgra andra kommunala eller nationella
riktlinjer eller forordningar. Planforslaget berdr inte omrade av
nationell, gemenskaps- eller internationell skyddsstatus. Den
planerade verksamheten beddms inte medfora vésentlig paverkan
pa miljo, kulturarv eller ménniskors hélsa.

Befintliga gangvagar kommer att vara kvar i1 befintligt ldge pa
allmin platsmark. Kontorets bedomning ar att bebyggelsen inte
medfor ndgon betydande paverkan pa rekreation, landskap och
naturmilj6/ekologi.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Bostdderna kommer ta ett mindre naturomrade lings
Trollesundsvigen i ansprik. Pa del av den blivande
kvartersmarken kommer naturmarken med berg i dagen och stora
tallar kunna bevaras genom planbestimmelser om att karaktdren
ska bevaras och att marklov krévs for féllning av tall.

Diér bostidder och garage placeras kommer naturmarken forsvinna
och tillgangen pa naturmark for allmédnheten saledes minska.
Detta kommer staden kompensera genom att utoka och forbéttra
nérliggande lekplats samt bidra till utveckling och upprustning av
Bandéngen, omradets stadspark, sa att lekplatsen och parken kan
mota den framtida befolkningsdkningen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Orby 4:1 uppfylla krav samt efterstriva mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for mil;jo
“Energieffektiva 16sningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillganglighet

Planomradet dr kuperad och tillgdnglighetsfrdgorna har studeras
under detaljplaneprocessen. Exploateringen ska genomf6ras inom
ramen for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en
tillgédnglig och anvandbar utemiljo.

Paverkan pa barn

Stadsdelsforvaltningen har meddelat att de inte &r intresserad av
en forskola i detta projekt, men att det finns ett stort behov av
forskolor 1 bade Bandhagen och Hogdalen. Kontoret kommer att
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aterkomma till exploateringsnimnden med forslag till
markanvisning for forskola i Bandhagen under hosten 2016.

Det ar sarskilt angeldget att bevaka barnens mgjligheter till
skyddad lek och rorelse. De tvé parkvigar som loper genom
omradet och som har viktig funktion for barnens rérelsemonster
kommer att behallas. En av dem leder till en nirliggande lekplats
som kommer att utokas i och med gronkompensation i detta
projekt, for att sdkerstilla tillgdngen pé lek. Den andra géngviagen
leder till Bandéngen som éar stadsdelens stadspark med hoga
rekreationsvarden. Inom kvartersmark planeras d&ven mindre
lekplatser att anordnas och naturmarken for lek sparas.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. I detta projekt kommer ca 200 000 kr att avséttas for konst
inom Trollesundsvégsprojektet.

Genomfoérandefragor

Tidplan

Innan planen godkénns av stadsbyggnadsndamnden behover
kommunfullméktige fatta ett beslut angdende detta drende da
forsdljningen overstiger 90 mnkr.

Genomforandetiden for projektet dr fem ar fran det att
detaljplanen vinner laga kraft. Detaljplanen bedéms vinna laga
kraft vid arsskiftet 2016/2017.

Bolaget planerar sin byggstart till &r 2017 efter att staden har
genomfort nddvindiga ledningsflytt. Forsta inflyttning bedoms
till &r 2018. Kontoret planerar att pdborja gronkompensationen
2017 och ombyggnaden av del av Trollesundsvigen 2019.

Risker och osakerheter

Ett eventuellt 6verklagande bedoms forskjuta tidplanen med ca
ett ar. Kontoret kinner inte till ndgra andra storre risker och
osdkerhetsfaktor finns i detta projekt.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med Enskede-Arsta-
Vantors stadsdelsforvaltning och trafikkontoret.
Stadsdelsforvaltningen har meddelat att de vill ha ca 15
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serviceldgenheter och lagenhet/lagenheter for personal och
gemensamhetsutrymmen.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostadsritter i ett omrade dér hyresritter
dominerar. Projektet 6verensstimmer vil med Vision 2040,
oversiktsplanen, mal i stadens budget och programmet for
Trollesundsvigen. Det ligger i ett bra kollektivtrafikldge och
bedoms skapa en trevligare, tryggare och mer levande miljo langs
med Trollesundsvigen.

Bebyggelsens karaktér och placering syftar till att skapa en mer
stadsmassig karaktir langs Trollesundsvigen och bedoms ge en
positiv paverkan pé platsen och pd omgivande omrdden.

Det skapas en trevligare, tryggare och med levande milj6 ldngs

med Trollesundsvégen. Trollesundsvigens kdrbana smalnas av,
géngbanor breddas, fler bevakade dvergingsstillen skapas och

genomfartstrafik for tung trafik forbjuds.

Slut

Bilagor
1. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



