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Overenskommelse om exploatering med

forsaljning, for bostader samt lokal inom

fastigheterna Orby 4:1 och Lodgéangen 2 i
Bandhagen med Wallenstam Fastigheter

282 AB. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
exploatering inom Orby 4:1 samt Lodgingen 2 omfattande
investeringsutgifter om 20,5 mnkr och ger kontoret i uppdrag
att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden godkédnner forséljning av mark inom
Orby 4:1 samt Lodgéngen 2 till Wallenstam Fastigheter 282
AB med en forséljningsinkomst om cirka 39,1 mnkr och ger
kontoret 1 uppdrag att triffa erforderliga avtal.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

En 6verenskommelse om exploatering med 6verlételse har
tecknats mellan exploateringsndmnden och Wallenstam
Fastigheter 282 AB, nedan kallad Bolaget, om forséljning av
mark for 75 bostadsligenheter med en ljus BTA om 4030 m’
samt lokal i bottenvaning om 240 m” ljus BTA.
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Lagenheterna far upplatas med valfri upplételseform.

Projektet Brandbottnen ligger i stadsdelen Bandhagen, med
adress Trollesundsvigen. En ny detaljplan for projektet planeras
antas vid stadsbyggnadsndmndens sammantrdde 2019-05-23.

Bolaget ska forvirva delar av fastigheterna Orby 4:1 samt
Lodgangen 2 vilka idag tillhor Staden.

Staden ansvarar for och bekostar flytt av ledningar och
elnétstation samt utbyggnad av allmén platsmark Staden kommer
att erhalla ett driftansvar for en gang- och cykelbana pa allmén
platsmark.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 15 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 20,5 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 160 %.

Forséljningsinkomster berédknas till 39,1 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2015-12-02.

Tidigare inriktningsbeslut togs pa delegation da
investeringsutgifterna beddomdes hamna under 10 mnkr.

Kontoret anser att projektet ger ett vilbehovligt tillskott av
bostéider till Stockholm och det Gverensstimmer vil med
oversiktsplanen och mal i stadens budget.

Projektet ger ett ekonomiskt overskott till Staden och bidrar till
en mer vilkomnande entré till Bandhagen samtidigt som det kan
oka bade trivseln och tryggheten i omradet.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Wallenstam AB inkom &r 2012 med en markanvisningsansdkan
for ny bostadsbebyggelse pa del av fastigheten Orby 4:1 lings
Trollesundsvigen, intill Bandhagens tunnelbanestation och vid
kvarteret Bandlisten. Forslaget inneholl nybyggnation 1
flerbostadshus uppdelat pd tva omréden. Exploateringsndmnden
lamnade under 2016 markanvisning till Wallenstam AB for
projektet. Markanvisningen avsag uppforande av ldgenheter
upplatna med bostadsrétt. Under planprocessen foll den véstra
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delen av projektet vid kvarteret Bandlisten bort pa begéran av
Bolaget.

Bolaget ska forvarva marken av Staden och 0nskar att bostdderna
ska kunna upplatas med valfri upplatelseform. Bolaget vill ha
mojlighet till andra upplatelseformer én enbart bostadsrtter.

Det ér i forsta hand hyresritter som é&r alternativet men en annan
16sning skulle t.ex. kunna vara att ha en viss andel
foretagsbostdder. I det fall bostdderna inte enbart upplats med
hyresritt, kan Bolaget inte formedla minst 50 % av bostidderna
via bostadsformedlingen. Som kompensation har Bolaget erbjudit
sig att 1 ndgot av Bolagets andra projekt 1 Stockholms stad,
formedla samma antal ldgenheter via bostadsféormedlingen som
skulle formedlats i detta projekt. Kontoret har bedomt denna
16sning acceptabel.
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Projektomrddets lokalisering i stadsdelen Bandhagen.

En ny detaljplan for projektet har tagits fram och planeras antas

av stadsbyggnadsndmnden 2019-05-23. Genomforandetiden &r 5
ar.

Projektet omfattar cirka 75 bostadsldgenheter samt lokal i
bottenvaning. Staden 6verliter mark med dganderitt till Bolaget.
Overenskommelse om exploatering med &verlételse av mark
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inom del av fastigheterna Orby 4:1 samt Lodgéngen 2 fullfoljer
och ersitter tidigare markanvisningsavtal.

Den prelimindra kopeskillingen for bostdder ér baserad pa ett pris
i prisldge 2015-10-01 (Virdetidpunkten) om 9 500 kr per m” ljus
BTA och en beriiknad total virdegrundande area om 4030 m” ljus
BTA.

Den preliminidra kopeskillingen for kommersiella lokaler &r
baserad pé ett pris i prisldge 2015-10-01 (Vérdetidpunkten) om
2 500 kr per m* ljus BTA och en beriiknad total virdegrundande
area om 240 m” ljus BTA.

Markomradet utgdrs idag av en tridbevuxen sluttning intill
tunnelbanesparen. Angriansande bostadskvarter bestar av lameller
1 fyra vaningar samt punkthus i fyra till fem viningar.
Bandhagens centrumbyggnad ligger strax soder om det aktuella
omradet. P4 det omradet finns idag en néitstation som behdver
omlokaliseras. For omréadet giller en stadsplan fran 1950 enligt
vilken omrddet &r avsett for parkdndamal och allmén anlédggning.

Stadsdelen Bandhagen &r en tunnelbanestad som uppfordes i
borjan av 1950-talet. I Bandhagen &r 96,5 % av bostidderna
lagenheter i flerbostadshus och cirka 68 % av bestandet &r
hyresrétter varav knappt hilften tillhor allmannyttan.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutade om markanvisning 2016-02-04.

Stadsbyggnadsnamnden har godkant en start-pm for
detaljplaneldggning 2017-06-15.

Samrad genomfordes under viren 2018.

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har upprittat ett forslag till Gverenskommelse om
exploatering med dverlételse av mark inom fastigheterna Orby
4:1 samt Lodgéngen 2. Forslaget reglerar bland annat
kopeskillingen och genomforandet av exploateringen med
Wallenstam AB.

Staden ansvarar for flytt av ledningar samt elnétstation och
utbyggnad av allmén platsmark. Bolaget star for alla utgifter for
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exploateringen inklusive aterstéllandet av allmén plats som
kommer att berdras i genomforandet samt fastighetsbildning.
Bolaget ansvarar dven for och bekostar bestillning av
nybyggnadskarta. De allménna anldggningarna ska efter planens
genomforande 1dmnas over till Staden.

Staden tar pa sig driftansvar for gang- och cykelbana lédngs
nybyggnationen da detta kommer att vara allmén platsmark.

Bolaget har moéjlighet att uppléta ldgenheterna med valfri
upplatelseform. I det fall lagenheterna inte enbart uppléats med
hyresritt, ska Bolaget formedla motsvarande antal ldgenheter via
bostadsformedlingen som skulle formedlats i detta projekt 1 ndgot
av Bolagets andra projekt 1 Stockholms stad.

[ ovrigt dr avtalet utformat enligt sedvanlig standard av
Overenskommelse om exploatering med dverlatelse.

Expertradet har godként drendet 2015-12-02 (dnr E2015-02362).

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgdr investeringen till 20,5 mnkr.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 15 mnkr motsvarande
345 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 3,28.
De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till ca
20,5 mnkr, varav 0,7 mnkr dr utgifter fore ar 2019, dvs. redan

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
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nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst flytt av ledningar samt
elnétstation.

Inkomsterna avser forsiljningsinkomster av blivande
kvartersmark och beréknas till 39,1 mnkr, reavinsten berdknas
uppga till 38,0 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 455 tkr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra
motsvarande projekt normalt. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
160 %.

Bolaget star for kostnad for VA-anslutning. All ekonomisk risk
avseende byggherrens del av projekteringen stir Bolaget for.
Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 20,5 mnkr 1
l6pande prisniva. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,7| -L,1| -150| -3,6| -0,1 0,0 -20,5
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,7| -1,1| -150| -3,6 -0,1 0,0 -20,5
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 39,1 0,0 0,0 0,0 39,1

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2019. Behov av medel for aren darefter fir beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndimndens resultat enligt
nedanstaende tabell.
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0
Internréanta 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,2 | max -0,2
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,5| max-0,5| &r2023
Reavinster/forluster 0,0 38,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | totalt38
Summa resultatpiverkan 0,0 38,0 0,0 0,0 -0,7
nimnd
Resultatpaverkan TRN+SDN
- - N - llan -0,1
Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.1 0.1 0.1 0.1 meoiﬁ -0,1
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
trafikndmnden 0.1
Summa resultatpiverkan 00, -0,1| -0,1| -0,1 -0,1
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 0,2 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berédknas uppga till ca 0,7 mnkr det forsta dret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Reavinsten beréknas uppga
till 38,0 mnkr.

Ekonomiska osakerheter
Kontoret bedomer inte att det finns négra storre risk- eller
osdkerhetsfaktorer som riskerar att fordyra projektet.

Slutsats-ekonomi
Projektet visar ett positivt nettonuvirde med god marginal pa
grund av forsdljningen av mark till byggherren.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn mal i stadens
budget, oversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Projektet bedoms bidra till att uppfylla bl.a. foljande mal:

o méingfald av upplételseformer
e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar
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e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt ldgen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter

o frdmja en levande stadsmiljo i hela staden

Projektet bidrar till stadens mél om att bygga 140 000 bostédder
fram till 2030. Platsen har goda kollektivtrafikforbindelser och
ligger inom tunnelbanans influensomrade. Byggherren d&mnar
dven uppfora 2,3 cykelparkeringsplatser per lagenhet for att
uppmuntra till cykeldkande samt minska behovet av bil.

Den aktuella exploateringen avser cirka 75 bostadslagenheter
upplatna med valfri upplatelseform. I stadsdelen finns det i dag 2
285 lagenheter i hyresrétt och 1 088 ldgenheter i bostadsritt.

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

Lokaler

Projektet mojliggor lokaler i bottenvéaning vilket bidrar till fler
arbetsplatser 1 soderort efter fardigstillandet. Projektet bidrar
aven till fler arbetsplatser 1 séderort 1 samband med
byggnationen.

Miljé

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande péverkan pa miljo, kulturarv och ménniskors hélsa
eller strider mot ndgra andra kommunala eller nationella
riktlinjer, lagar eller forordningar. Bebyggelsen beror inte
omrédden av nationell, gemenskaps- eller internationell
skyddsstatus. Den planerade bebyggelsen bedoms inte medfora
vésentlig pdverkan pd miljo.

De miljokonsekvenser som har utretts ér:

o Dagvattenutredning (WRS konsulter 2017)

e Trafikbullerutredning for detaljplan (Akerldf Hallin
Akustikkonsult AB 2017)

e Naturvirdesinventering Bandhagen (Calluna AB 2017)

e Barnkonsekvensanalys (Tyréns AB 2017)

o  Geoteknisk undersokning (Geo Mind AB 2017)
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e Riskanalys (Briab AB 2017)
®  Kulturmiljoutredning fortditning i Bandhagen (Tyréns AB
2017)

Omradet ingdr inte i ndgot utpekat gronsamband och har inte
nagon sarskild ekologisk betydelse. Enligt sociotopskartan har
omrédet inga rekreativa virden.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Den vegetation som idag finns pa platsen kommer att forsvinna i
och med genomforandet av detaljplanen. Gronkompensation for
detta planeras ske genom att parkmiljon bakom punkthusen ldngs
Mosstenabacken rustas upp/forstérks.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Orby 4:1 samt Lodgangen 2 uppfylla krav samt efterstriiva mal
enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo “Héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

Vid planering av den yttre miljon har sirskild hdnsyn tagits till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Tillgédnglighetsfrigorna har studerats 1 samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgingliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Marken ér delvis kuperad.

Paverkan pa barn

Detta projekt bedoms inte ha ndgon direkt paverkan pd barn. Det
finns dock ett behov av gronytor for fri lek, spontanidrott och
dven en lekplats ndra omradet. Befintlig lekplats vid Banddngen
anvéands flitigt.
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Genomférandefragor
Tidplan

Detaljplanen forvintas antas i stadsbyggnadsndmnden 2019-05-
23. Efter flytt av ledningar samt elnétstation under 2019 planerar
Bolaget sin byggstart till slutet av &r 2019 eller borjan av ar 2020
och forsta inflyttning beddms kunna ske under mitten av 2021.

Risker och osakerheter

Ovanstéende tidplan ar prelimindr och riskerar att forskjutas om
detaljplanen 6verklagas. En annan risk for forskjuten tidplan kan
vara om flytt av ledningar eller elnétstation drar ut pa tiden.
Kontoret beddmer att projektet inte har ndgra ytterligare storre
risk- eller osdkerhetsfaktorer som kan péverka projektets tidplan
eller genomforande.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med Enskede-Arsta-
Vantor stadsdelsforvaltning som inte anser att projektet bor
inrymma forskoleplatser. Trafikkontoret har informerats om
drendet.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
dven ut till ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantor stadsdelsnimnd.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret anser att projektet ger ett vilbehovligt tillskott av
bostéder till Stockholm. Mojligheten till fler bostadsritter i ett
omrade dér hyresrétter dominerar ses ocksd som positivt.
Projektet Overensstimmer vil med 6versiktsplanen och mal 1
stadens budget.

Projektet ligger 1 ett kollektivtrafiknéra ldge och det finns
potential att 6ka stadsméssigheten samt skapa en trevligare och
mer levande miljo ldngs Trollesundvagen vilket bidrar till en mer
vilkomnande entré till Bandhagen samtidigt som det kan 6ka
bade trivseln och tryggheten 1 omradet.
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Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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