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Markanvisning for bostader inom
fastigheterna Ramsdkaren 2 och 4 i
Bandhagen till Svenska Hus i Stockholm
AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheterna Ramsokaren 2 och 4 till Svenska Hus i
Stockholm AB och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Sammanfattning

Svenska Hus 1 Stockholm AB nedan kallat Bolaget har skickat in
en markanvisningsansdkan for ny bostadsbebyggelse pé
fastigheterna Ramsodkaren 2 och 4 1 Stadsdelen Bandhagen.

Fastigheten Ramsokaren 2 dgs av Stockholms stad och ér
uppliten med tomtrétt till Bolaget. Fastigheten Ramsokaren 4 dgs
av staden och &r upplaten med arrende till Stockholm Parkering.
Fastigheterna ligger lokaliserade langs Trollesundsvégen, intill
Bandhagens tunnelbanestation. Forslaget innehaller
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nybyggnation av cirka 40-60 hyresritter. Hélften av detta bestdnd
ska utgoras av studentldgenheter.

Marken avses upplatas med tomtritt. 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 pa delegation
inom kontoret, dvs. lagre dn 10 mnkr.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Projektet 6verensstimmer vél med dversiktsplanen, Vision 2040
och mél i stadens budget.

Projektet Ramsokaren 2 ligger i ett kollektivtrafikndra omrade
med goda forbindelser. Projektet ska bidra med studentldgenheter
och sma hyresritter. Projektets ambitioner &r att skapa en mer
vilkomnande entré till Bandhagen dér en tryggare och mer
levande milj6 ldngs Trollesundsvégen skapas.

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget har inkommit med en markanvisningsansdkan for ny
bostadsbebyggelse pa fastigheterna Ramsdkaren 2 och 4, se bild
1. Bolaget har under de senaste fem aren fatt tva markanvisningar
om totalt 170 lagenheter.

Bolaget avser att utveckla sin tomtritt pa fastigheten Ramsokaren
2. Fastigheten Ramsdkaren 4 dr det omride vilket ligger 1
anslutning till Bolagets tomtrétt. Kontoret foreslar att marken
direktavvisas till Bolaget eftersom fastigheten Ramsdkaren 2
ligger inom befintlig tomtrétt samt att fastigheten Ramsdkaren 4
ligger 1 direkt anslutning till tomtrétten och har potential att
utvecklas.

Markanvisningsansokan innehaller nybyggnation av cirka 40-60
lagenheter 1 flerbostadshus. Lagenheterna kommer att upplatas
med hyresritt.
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Bild 1. Ramsokaren, svart markering ska efter beslut fran exploateringsndmnden ldggas in i

detaljplanearbetet for Brandbotten.

Det aktuella omradet omfattar bostader, park och en
infartsparkering langs Trollesundsvidgen samt grisytor runt den
ombyggda Bandhagens gymnasium.

Detaljplanerna som géller idag &r foljande: P1 2011-09988, 2005-
16412, 2004-08342, 8554. Omradet r planlagt for parkering,
gata, park och bostidder. Samtliga genomforandetider har gatt ut
forutom for plan P12011-09988.

I stadsdelen Bandhagen finns bostadskvarter som bestér av
lameller i fyra vaningar samt punkthus i fyra till fem véningar.
Bandhagens centrumbyggnad ligger strax soder om de aktuella
omrddena. Stadsdelen Bandhagen ar en tunnelbanestad som
uppfordes i borjan av 1950-talet. I Bandhagen ér 96,5 % av
bostdderna lagenheter i flerbostadshus och cirka 68 % av
besténdet ar hyresrétter varav knappt hélften tillhor allménnyttan.

Ett program for del av Trollesundsvéigen “Program for omrade
utmed Trollesundsvigen 1 Bandhagen™ &dr framtaget och omfattar
projekten Diabilden, Fargfilmen, Kopieramen, Framkallningen
och Lidkameran.

I ndromrédet finns foljande projekt, se bild 2:

e [ kv. Ramsokaren har Svenska Hus i Stockholm AB byggt ca
160 hyresldgenheter vid Bandhagens f.d. gymnasium.
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e I kv. Diabilden har Bo Ritt i Stockholm AB (BORIS) ar 2010
erhéllit markanvisning for 80-150 bostadsrétter. Bolaget fick
senare utdkad markanvisning av ca 80 hyresrétter under ar
2011.

I samma omrade, Diabilden anvisades ca 70 hyresritter till
Svenska hus i Stockholm AB.

e [ kv. Fargfilmen markanvisades 50 hyresldgenheter till AB
Familjebostider ar 2012.

e [ kv. Framkallningen markanvisades ca 70 bostadsritter ar
2014 till Wallenstam AB.

e [ kv. Ladkameran markanvisades cirka 180 — 200
hyresldgenheter ar 2015 till AB Familjebostédder, varav cirka
80 Stockholmshus.

e Filmen 1 &r ett projekt med ca 50 bostadsritter. Riksbyggen
ar byggherre.

e Filmen 2 innehaller ca 50 hyresrittsldgenheter. Har har AB
Familjebostéder erhallit en markanvisning for
Stockholmshusen.

e [ kv. Brandbotten markanvisades ca 75 st bostadsratter till
Wallenstam AB.

e v
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Bild 2. Projekt lokaliserat i Ramsokarens ndrhet.
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Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta
drende avseende projektet Ramsdkaren 2 och 4.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet f6r beslut avseende
planldggning.

Markanvisning

Forslaget for fastigheterna Ramsokaren 2 och 4 innehéller
nybyggnation av 40-60 lagenheter 1 flerbostadshus. Bolaget
foreslar att ldgenheterna ska upplatas med hyresritt och
studentbostéder.

Markanvisningen omfattar fastigheten Ramsdkaren 2 vilket idag
ar uppldten med tomtrétt till Bolaget. Bolagets ambition &r att
utveckla sin tomtrétt med bostdder. Markanvisningen avser dven
Ramsokaren 4 som idag dr en infartsparkering som ska tas bort
och uppléts med tomtritt for &andamalet bostad. En forutséttning
for markanvisningen dr att den gang- och cykelvdg som gar
bredvid tunnelbanesparet ner till tunnelbanestationen ansluts till
Trollesundsvigen pd ett tillfredstillande sétt.

Bild 3. Ortofoto over markanvisningsomrd

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.
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Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r fran ndmndens beslut 2016-12-15.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Marken avses upplatas med tomtrétt.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar forvintas
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska sta for plankostnader, fastighetsbildning och
ledningsflytt samt 6vriga kostnader som hor till byggnationen av
husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedémt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Den aktuella exploateringen avser cirka 40-60 lagenheter
uppldtna med hyresrétt vilket &r i linje med stadens
budgetdirektiv om markanvisa minst 4000 hyresrétter.

Projektet ligger 1 ett kollektivtrafiknidra omréde invid Bandhagens
tunnelbanestation som inryms i mélet om att markanvisa 2 300
bostéder i nya tunnelbanans influensomrade.

I projektet kommer hélften av antalet hyresritter bestd av endera
sma lagenheter eller studentlagenheter. Detta bestand uppfyller
médlen om att markanvisa 700 studentligenheter samt markanvisa
minst 700 smé, yteffektiva hyresritter for unga per ar. I och med
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att projektet inrymmer sma ldgenheter och studentlédgenheter kan
behovet av bil minskas.

Den aktuella exploateringen avser 40-60 ligenheter 1 hyresritt.
Detta kan stillas i relation till att det i stadsdelen finns 68%
lagenheter 1 hyresritt.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ir trafikbuller frin tunnelbana och Orbyleden samt
Trollesundsvigen. Projektet ska sékerstélla att lokalt
omhéndetagande av dagvatten sker inom projektet. Omradet kan
komma att paverkas av 6kad nederbord och klimatpéverkan.

En 220 kV kraftledning gér idag lings Orbyleden i den norra
delen av omradet.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pa gronstrukturen och ekologiska vérdena.
Planen ska beakta den sérskilt viardefulla miljon vid Bandhagens
f.d. gymnasium som &dr gronmarkerad pa den kulturhistoriska
klassificeringskartan.

Projektet dr inte lokaliserat i eller vid omraden med
rekreationsvirden. Det finns inga kinda fornldmningar i omridet
eller miljofarliga och industriella verksamheter. Projektet bedoms
inte paverka miljokvalitetsnormer for luftkvalitet, yt- eller
grundvatten.

Projektet dr lokaliserat dar kollektiva kommunikationer finns.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Eftersom inga storre véardefulla gronytor tas 1 ansprék ér det inte
aktuellt med gronkompensation 1 detta fall.

Energihushallning

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

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

Tillganglighetsfragorna behdver studeras under
detaljplaneprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrdngskillnader.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha nagon direkt negativ paverkan pa barn.

Konstnarlig utsmyckning

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

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en 6versiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att paga i cirka 18 manader. Mot
bakgrund av detta kan Bolaget planera sin byggstart till ca ar
2019 och forsta inflyttning kan beddmas till &r 2021.

Detta &r sista beslutstillfdllet for exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter

Den kommande bebyggelsen kommer vara utsatt av buller fran
tunnelbanan och Trollesundsvéigen 1 soder. Bullernivaerna
behover utredas 1 det fortsatta arbetet.

Den géng- och cykelvdg som gér bredvid tunnelbanespéret ner
till tunnelbanestationen ska anslutas till Trollesundsvégen pa ett
tillfredstéllande sétt 1 planarbetet. Det ar vasentligt for projektet
att bebyggelsen inte forhindrar forbindelserna for gdng- och
cykeltrafikanter.
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Kommunikation

Kontoret har informerat och diskuterat utbyggnadsforslaget med
Stadsbyggnadskontoret, Stadsdelsforvaltningen och
Trafikkontoret.

Stadsbyggnadskontoret ser positivt till att fortita med sma
hyresldgenheter och studentligenheter. Den foreslagna
bebyggelsen avses samordnas med och ingé i planprojektet
Brandbotten.

Enskede-Arsta-Vantér stadsdelsforvaltning anser att projektet bor
inrymma forskoleplatser. Trafikkontoret har ldmnat ett positivt
besked att inom projektet kan parkering omvandlas till bostéder.
Detta dr nagot som Stockholm parkering dven stillt sig positiv
till.

Stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av bostdder
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen i projektet.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
behovligt tillskott av bostdder genom 40-60 hyresritter. Projektet
overensstimmer vil med Vision 2040, dversiktsplanen och mal i
stadens budget.

Projektet ligger i ett kollektivtrafiknidra omréde och det finns
potential att 6ka stadsméssigheten samt skapa en trevlig och mer
levande miljo ldngs Trollesundvégen. Projektet bidrar till en mer
vilkomnande entré till Bandhagen och 6kar samtidigt bade
trivseln och sédkerheten i omradet. Parkeringsfragan kommer att
studeras noga under planprocessen och eventuellt [sas med
garage. En forutséttning for planarbete ar att mojliggora for
fortsatt anvdndande av den ging- och cykelvig som gir langs
sparetomradet. Bebyggelsen far inte skira av forbindelsen till
Bandhagens centrum.
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