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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for bostader inom fastigheten
Orby 4:1 i Bandhagen med Maxera
Bostad 10 AB

Forslag till beslut

Exploateringsnimnden godkinner forsiljning av mark inom Orby
4:1 till Maxera Bostad 10 AB med en forsdljningsinkomst om
cirka 43,1 mnkr och ger kontoret i uppdrag att triffa erforderliga
avtal.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Larisa Freivalds
Enhetschef

Sammanfattning

En ny detaljplan om ca 80 bostadsrittsldgenheter i tre punkthus
har tagits fram pé Bjorksundsslingan 1 Bandhagen.
Forsiljningsinkomsten berédknas till 43,1 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2014-09-17.

Omradet markanvisades till Maxera Bostad 10 AB 2014-11-13.
En 6verenskommelse om exploatering har tecknats med bolaget.
Overenskommelsen reglerar bland annat dverlételse av mark och
fordelning av ataganden for att genomfora detaljplanen.
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Overenskommelsen stéller dven krav pa byggherren att skydda
bevarandevérd vegetation och trdd inom kvartersmarken.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre 4n att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. lagre dn 10 mnkr. Investeringsutgifterna
beddms uppga till 5,0 mnkr. Projektet bidrar till ett betydelsefullt
antal mindre bostadsréttsldgenheter i1 ett omrdde som domineras
av storre hyresrétter. Da stadens investeringar &r 1aga ger
projektet ett dverskott pa ca 21 mnkr.

Bakgrund till overenskommelsen

Projektet har pigatt sedan 2009 dd Husab Fastigheter AB fick en
markanvisning for det aktuella omradet och en detaljplaneprocess
startades. Tre ar senare dverldt Husab sin markanvisning till NCC
Boende AB varfor en ny markanvisning gjordes i
exploateringsndmnden. NCC gav tillbaka markanvisningen och
ndmnden markanvisade istéllet det aktuella omradet till Maxera
Bostad 10 AB hosten 2014. Dérefter pdborjades en ny
detaljplaneprocess dir en ny utformning arbetades fram.
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Den nu foreslagna bebyggelsen bestér av tre punkthus med ca 80
mindre ldgenheter. Ingen ny infrastrukturutbyggnad kravs da
platsen ligger i anslutning till befintlig vdg. Staden planerar dock
att bredda gangvégen pa Bjorksundsslingan ldngs planomradet.

Tidigare beslut
Exploateringsnimnden 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.

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

Redovisning av plansamrad och stillningstagande infor
utstéllning behandlades i stadsbyggnadsnimnden 2012-09-27.

Exploateringsndmnden har 2014-11-13 beslutat om att
markanvisa aktuellt omrade till Maxera Bostad 10 AB.

Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm 2 {or
detaljplaneldggning 2015-05-21. Samrad 2 genomfordes 2015-
12-02 tom 2016-01-27.

Redovisning av plansamrad 2 och stillningstagande infor
utstillning behandlades 1 stadsbyggnadsndmnden 2016-05-18.

Stadsbyggnadsnimnden forvéntas ta beslut om antagande
av detaljplanen 2016-09-22.

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har upprittat ett forslag till verenskommelse om
exploatering med verlatelse av mark inom fastigheten Orby 4:1.
Forslaget reglerar bland annat kdpeskillingen, skyddsétgérder av
naturmark och genomforandet av exploateringen med Maxera
Bostad 10 AB. Maxera Bostad AB ér solidariskt ansvarig for alla
ataganden i1 6verenskommelsen.

Expertradet har godként drendet 2014-09-17 (dnr E2013-384-
2132).
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Ekonomiska konsekvenser for staden
Stadens utgifter i projektet understiger 10 mnkr varfor
genomforandebeslut kan tas pa delegation inom kontoret.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken f6r 5800 kr
per ljus BTA (vérdetidpunkt juni 2014).

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar planeras
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De storsta utgifterna ar
kopplade till kompensationsatgérder for ianspraktagen gronyta
samt breddning av gangvigen ldngs planomradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

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

Exploateringen ger ett Gverskott till staden pa ca 21 mnkr.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.
Projektet bidrar till stadens mal om att bygga 40 000 bostéder
fram till 2020. Platsen har goda kollektivtrafikforbindelser och
ligger inom tunnelbanans influensomrade. Byggherren &mnar
aven uppfora 2,5 cykelparkeringsplatser per lagenhet for att
uppmuntra till cykeldkande samt minska behovet av bil.

Den aktuella exploateringen avser 80 mindre ldgenheter i
bostadsritt. Detta kan stéllas i relation till att andelen
bostadsritter i stadsdelen var 32 % &r 2014. I stadsdelen finns
dven forhallandevis fa ldgenheter med 1 rum.

Miljé

Platsen dr idag planlagd som park och bestér av kuperad
naturmark som till stora delar dr igenvéxt och relativt
otillgéngligt. Naturmarken har inte bedomts innehalla ndgra
hogre virden och ingér inte 1 nadgot habitatnétverket. En tall och
ett karaktéristiskt hallparti som foreslas ligga inom kvartersmark
har skyddsbestimmelser i den foreslagna detaljplanen.
Bestammelserna regleras dven i exploateringsavtalet.

Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for bostader inom fastigheten
Orby 4:1 i Bandhagen med Maxera
Bostad 10 AB



Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for bostader inom fastigheten
Orby 4:1 i Bandhagen med Maxera
Bostad 10 AB

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2016-02451
Sida 5 (6)

I detaljplaneskedet har dagvattenfragan utretts. Byggherren
kommer uppféra magasin for att fordrdja dagvattnet vid kraftiga
skyfall.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Som kompensation for ianspraktagande av naturmark kommer
Exploateringskontoret att se Over vegetationen i den
naturmarksyta som blir kvar. Bland annat kommer gallring ske 1
parkomradet norr om planomradet for att stirka vegetationen.
Atgirden bidrar dessutom till att gng- och cykelviigen som
passerar genom omrddet blir ljusare och upplevs tryggare.
Projektet kommer ocks4 att tillsammans med Enskede-Arsta-
Vantors stadsdelsndmnd bidra till att utveckla Bandéngen till
Hogdalen-Bandhagens stadspark och pa sa sitt stdrka Bandidngen
som parkmiljo till att klara trycket fran den 6kade
befolkningsmangden.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
del av Orby 4:1 uppfylla krav samt efterstriiva mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo Héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och éar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

Byggnaderna bedoms fa god tillgénglighet tack vare laget vid
gatan samt att entréer riktas mot gatan, utan stérre hojdskillnader.
Handikapparkeringsplats kommer att finnas i inom fastigheten.

Paverkan pa barn

Omradet bedoms idag anvindas endast i liten omfattning av barn.
En barnkonsekvensanalys har dérfor inte bedomts vara
nddvindig. Omriden for lek finns i omedelbar nérhet, bland
annat 1 Bandangen som kommer utvecklas som en
kompensationsatgard.

Genomforandefragor

Tidplan

Bolaget planerar sin byggstart till & 2017 och f6rsta inflyttning
bedoms till ar 2019. Kontoret bedomer att de foreslagna
kompensationsatgirderna kan genomforas under 2017.
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Risker och osakerheter

Kontoret bedomer att projektet inte har nagra storre risk- eller
osdkerhetsfaktorer som kan paverka projektets tidplan eller
genomforande.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med Arsta-Enskede-
Vantors stadsdelsforvaltning och trafikkontoret.
Stadsdelsforvaltningen har uttryckt att de inte har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.

Kontorets sammanfattande beddmning
Exploateringskontoret anser att projektet skapar ett litet men
vélbehovligt tillskott av bostédder till Stockholm. Platsen lampar
sig bra for bostadsbebyggelse da det idag har 1aga ekologiska och
rekreativa virden, har goda kollektiva kommunikationer och
ligger inom tunnelbansans influensomrade.
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