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Forvaltnings AB. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Brandbottnen 1 och del av Orby 4:1 till Alferan
Forvaltning AB och Arne Dufva Forvaltnings AB och ger
exploateringskontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret 1 uppdrag att fortsdtta planering for
projekt Mosstenabacken upp till 1,5 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag for kommande
genomforandebeslut.

Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omréadet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef
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Sammanfattning

Alferan Forvaltning AB och Arne Dufva Forvaltnings AB, nedan
kallade Bolagen, har tillsammans inkommit med en ansokan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 85 ldgenheter i
stadsdelen Bandhagen varav 12 som servicebostdder enligt LSS
(Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade).
Bostidderna foreslas uppforas i flerbostadshus inom befintlig
tomtrittsfastighet Brandbottnen 1 och inom stadens fastighet
Orby 4:1. Genomfdrandetiden uppskattas till cirka tre r men ir
delvis beroende av att nédrliggande kraftledning markforlaggs.
Forsta inflyttning beréknas darfor ske tidigast 2027.

Bolagen har valts ut genom direktanvisning.

Marken avses upplatas med tomtritt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 1 miljon kronor. De
sammanlagda utgifterna i I16pande prisniva berdknas till cirka
19,4 miljoner kronor. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 105 procent.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Kontoret ser positivt pa projektet som mdjliggor vardeskapande
komplettering 1 ett kollektivtrafikndra lage. Kontoret bedomer
dven att projektet har forutséttningar att skapa forbattrade miljoer
och bidra till att uppfylla stadens mal for bostadsforsorjning och
stadsutveckling. Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att
exploateringsnimnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsitta
utredningsarbetet for projektet.

Bakgrund till markanvisningen

Bolagen har tillsammans inkommit med en ansdkan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 85 lagenheter 1
stadsdelen Bandhagen varav 12 ska upplatas som servicebostidder
med en gemensamhetslokal enligt LSS (Lagen om stod och
service till vissa funktionshindrade).

Alferan Forvaltning AB och Arne Dufva Forvaltnings AB ér
bada bolag som idag dger och forvaltar fastigheter. Bolagen ar
huvudsakligen lokaliserade till Stockholmsomradet och har den
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senaste tiden genomfort mindre nybyggnads- och
renoveringsprojekt. Tillsammans har de ett relativt stort bestand
om totalt cirka 60 000 kvm uthyrningsbar yta, bestaende av
framst bostdder men dven lokaler.

Ansokan omfattar huvudsakligen fastigheterna Brandbottnen 1
och del av Orby 4:1 dir all exploatering foreslas.

Fastigheten Lodgangen 1 ingar i ansdkan da ett antal
markparkeringar foreslés placeras dir. Alferan Forvaltning AB ér
tomtréttshavare till Brandbottnen 1 medan Lodgangen 1
Aktiebolag, som ér ett dotterblag till Arne Dufva Forvaltnings
AB, dr tomtréttshavare till Lodgangen 1. Bolagen har som avsikt
att driva projektet tillsammans.

Markanvisningsavtal inom del av Orby 4:1 kommer tecknas med
Arne Dufva Forvaltnings AB medan markanvisningsavtalet inom
Brandbottnen 1 kommer tecknas med tomtrittshavaren Alferan
Forvaltning.

Kontroll har gjorts av bolagens kreditvirdighet och finansiella
situation och byggaktdrernas genomforandekraft har bedomts.

Inget av bolagen har under de senaste fem &ren fitt nagra
markanvisningar i Stockholm.

For omréddet giller en detaljplan enligt vilken fastigheterna ér
avsedd for bostads, respektive park/natur-andamal.

Omradet bestar idag huvudsakligen av kuperad gammal
skogsmark och anvinds bland annat som rekreationsomrade for
nirboende. Omradet &r beldget ndra Bandhagen T-bana, precis
intill Orbyleden dir exploateringsnimnden i december 2021
beslutade att markanvisa cirka 1200 bostéder till sju byggaktorer.
I den norra delen av omrddet finns idag en luftburen kraftledning
som ska markforlaggas.
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Figur 1 Aktuellt markanvisningsomrdde markerat med rod begrdnsningslinje

Inom fastigheten Brandbottnen 1, dir delar av exploateringen
foreslés ske, finns idag tva punkthus. Inom Lodgangen 1 finns
idag ett langt lamellhus som stricker sig dsterut mot T-banan
med en bakomliggande parkering ut mot Orbyleden. Bostiderna
ar uppforda under 50-talet och upplatna med hyresrétt som ocksa
ar den dominerande upplatelseformen i Bandhagen dér cirka tva
tredjedelar av det totala bestdndet dr upplétet med hyresritt (ca 30
% allminnyttan och ca 35 % &vriga hyresritter). Ovriga bostider
ar upplatna med bostadsritter samt nagra enstaka dganderétter (ca
33% bostadsritter och ca 2 % édganderitter). For bostdder 1
flerbostadshus ar ca 17 % 1 rok eller mindre, ca 45 % 2 rok, ca
28 % 3 rok och ca 9 % 4 rok eller storre.

(Omrédesfakta — statistik om stadens delomréden - Stockholms
stad (start.stockholm), hamtad 2022-03-11)
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I ndromréadet finns ett storre antal pagédende projekt som
redovisas i kartbild ovan och beskrivs ndrmare:
e Aktuellt markanvisningsomride markerat med rod
begrinsningslinje.
e Omride A — Orbyleden dir det nyligen markanvisats for
cirka 1200 bostdder inom ett storre omréde.
e Omrade B — Mindre ombyggnation av en forskola som
bygger pa en vaning pa befintlig byggnad.
¢ Omride C — Projekt Ramsdkaren som innebar utokning
av byggritt for bostdder inom befintligt tomtrétt. Omfattar
cirka 100 nya hyresrétter.
¢ Omride D — Bostadsprojekt om cirka 30-35 nya
hyresritter.
e Omréide E — Planeras for cirka 40 studentldgenheter mot
T-banan.
e Omride G — Lings Trollesundsvédgen har Staden ett
flertal bostadsprojekt i genomforandeskede. Projekten
omfattar totalt cirka 740 bostider.

Tidigare beslut
Aktuellt tjinsteutlatande 4r den forsta redovisningen 1 detta
drende.
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Markanvisning

Forslaget innehéller nybyggnation av cirka 85 ldgenheter 1
flerbostadshus. Bolaget foreslar att ldgenheterna ska upplétas
med hyresritt.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndmndens beslut. Bostdderna avses
upplatas med tomtratt.

Markanvisningsavtalen anger att bolagen och staden tillsammans
ska verka for att omradet planldggs for cirka 85
bostadsldgenheter varav 12 som servicebostéder enligt LSS. Det
ska dven inkluderas en gemensamhetslokal for servicebostidderna.
Bostdderna ska upplatas med hyresritt och parkering ska 16sas 1
garage.

Bolagen forbinder sig dven till att f6lja stadens héallbarhetskrav
och ska bekosta de utrednings- och projekteringskostnader som
behovs for detaljplanearbetet. Staden ansvarar for erforderliga
evakueringar och rivningar inom den blivande kvartersmarken
samt utbyggnad av kommunala anldggningar inom allmén
platsmark.

Planbestallning
Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar, vid inriktningsbeslut i detta tidiga skede, ett

positivt nettonuvirde om 1 miljoner kronor motsvarande 16 tusen
kronor/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 2,66.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
19,4 miljoner kronor och det finns inga nedlagda utgifter fore
2022. Utgifterna avser fraimst utbyggnad av gata med véndplan
samt justering av gang- och cykelvig inklusive ledningsflytt.
Det finns inga investerings- eller forsdljningsinkomster i
projektet.

Projektet forutsitter att Mosstenabacken forlangs med cirka 50
meter inklusive flytt av viindplan. Vid Orbyleden behdver
nuvarande gang- och cykelvig justeras och ledningar ldggas om
for att kunna inrymma det foreslagna lamellhuset.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 14genhet berdknas
uppga till 154 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r 1 jdmforelse
med andra motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 105 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgiavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka

19,4 miljoner kronor 1 16pande prisniva. Det finns inga
investeringsinkomster. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack |

Investering t.o.m.

Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv 0,00 -0,2 -0,2] -2,7| -5,8 -10,6 -19.4
¢)

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forsdljning)

Nettoutgift (-) /- 0,0( -0,2] -0,2 -2,71 -5,8 -10,6 -19,4
inkomst

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2022. Behov av medel for ren direfter fir beaktas 1
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet paverkas marginellt. Internrdnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnimnden
beréiknas uppga till cirka 0,7 miljoner kronor det forsta éret och
minskar dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtréttsavgilder berdknas till cirka 0,7 miljoner kronor per ar.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det dr mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Projektet har en sndv ekonomi som kan pdverkas av mindre
fordndringar i inkomster eller utgifter. Det &r svart att i detta
tidiga skede bedoma investeringskostnader for den allménna
platsmarken da projektets utformning kan &ndras under
planprocessen. Det kommer dérfor vara extra viktigt under
projektets gng att bevaka savil exploateringsgrad som
kommande investeringsutgifter for att sdkerstélla projektets
ekonomiska genomforbarhet.

Slutsats-ekonomi

Projektet har en tickningsgrad pa 105 % vilket bedoms
tillrackligt for att sikerstilla genomforandet enligt denna tidiga
bedomning. Forvéantad osdkerhet kan aterspeglas bade 1
tomtrittsintékter och investeringsutgifter varfor projektets
ekonomi 1 detta skede bedoms godtagbar. Ekonomi kommer vara
en viktig frdga att bevaka i kommande planarbete.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har beddémt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument.
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Bostadsbebyggelse
Det aktuella projektet avser totalt cirka 85 ldgenheter i hyresratt
varav 12 servicebostider samt en gemensamhetslokal enligt LSS.

Projektet Overensstimmer med flera av stadens mal, bl.a.:

e markanvisa 10 000 ldgenheter under 2022

e markanvisa 5 000 hyresritter

e markanvisa 80 LSS/SoL-bostédder

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e mojliggor viardeskapande kompletteringar (6p)

Den aktuella exploateringen avser cirka 85 ldgenheter 1 hyresritt.
Detta kan stdllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns 2427
lagenheter 1 hyresritt av totalt 3862.

Arbetsplatser och lokaler
Négon offentlig service eller nya arbetsplatser planeras inte inom
ramen for projektet.

Miljé
Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ir:

¢ Grundvatten och markforhallanden i och med att omrédet
bestir av morén, berg och lera som kan leda till
sdttningsproblematik.

e Risk for oversvamning vid skyfall da projektet ligger i
lagpunkt intill ett stort skyfallsflode. Detta kommer vara
véldigt viktigt att bevaka i sd tidigt skede som mojligt.

e Mark- och grundvattenféroreningar dd projektet ligger 1
nérheten av ett flertal potentiellt fororenade omraden som
idag ej &r riskklassade.

e Skyddsavstand for miljofarliga verksamheter da
bensinmack finns inom 200 m.

e Skyddsavstand till luftburen ledning dé det finns en
luftburen kraftledning intill planerad byggnation.

e Skyddsavstand till farligt gods 1 och med nérheten till
Orbyleden.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande péverkan pa buller, luftkvalitet, dagvatten eller hdga
vattennivéer.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgérder for att kompensera ianspréktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Hallbarhetskrav
Bolaget 4tar sig att uppfylla kraven enligt "Héallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm”.

Tillganglighet

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

Tillganglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

Paverkan pa barn

Projektet tar i ansprék ett naturomrade som idag kan anvéndas for
spontanaktivitet for barn och av forskolor i omradet. I och med
detta kommer en viktig frdga i planarbetet vara hur de lekytor och
gronytor som finns kvar kan anpassas och utvecklas for att
sdkerstdlla barnens mojlighet till lek och aktivitet.

Jamstalldhet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
fir for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jadmstalldhetsanalys.

Trygghetsmétningen 2020 visar pa skillnader mellan konen. 1
Enskede-Arsta-Vantor ir av andelen som kiinner sig mycket
otrygga i sitt bostadsomrade 17 % kvinnor. Andel som 1 stor
utstrackning upplever att det finns problem med mdérka omraden
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och délig belysning i sitt bostadsomrade eller anknytning till
detta dr 16 %.

Den yta som &r aktuell for markanvisning bestar idag
huvudsakligen av naturmark och anvénds framst av narboende.
Strax vdster om markanvisningsomradet finns en mindre park
som bedoms lamplig att forstirka i och med att den anvénds av
den forskola som ligger i narheten till projektet.
Trygghetsaspekten kommer vara viktig att ha med sig i projektet,
sirskilt mot Orbyleden, dir det litt kan upplevas som en baksida.
Med planerad byggnation tillkommer mer belysning och rorelse i
omradet vilket bedoms positivt.

Jamstélldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljGer, platser och kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pdga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2024 och forsta inflyttning bedoms till ar 2027. Projektet ar
dock delvis beroende av att nirliggande kraftledning
markforlaggs vilket kan pdverka tidplanen.

Nista beslutstillfdlle infaller vid detaljplanens antagande,
preliminidrt Q3 2024. Nar overenskommelse om exploatering ska
triffas med exploatdren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske Q3 2024.

Risker och osakerheter

De risker som bedoms finnas i1 projektet dr framforallt kopplade
till skyfall dir en samordnad skyfallsanalys behdver tas fram med
foreslagen och pagdende bebyggelse 1 niromradet for att
sakerstilla att ett framtida skyfall kan hanteras.
Grundldggningsforhallandena ér heller inte helt klargjorda 1 detta
skede vilket behdver utredas for att minimera séttningsrisker
framforallt for de planerade punkthusen. Utover detta ar
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ekonomin viktig att bevaka under planarbetet for att sikerstilla
att projektet 4r genomforbart.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och
miljoforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet. Detta
omfattar totalt 12 serviceldgenheter och en gemensamhetslokal.
Byggaktoren ér informerad om stadsdelsforvaltningens dnskemal.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledamdterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret ser positivt pa projektet som mojliggor virdeskapande
komplettering i ett kollektivtrafikndra lage.

Den mark som anvisas dr huvudsakligen naturmark och det krivs
att projektet genomfors varsamt for att minimera paverkan pé
omkringliggande naturmark. Kontoret anser att projektet har goda
forutsattningar att ge ett tillskott av bostidder som kan 6ka bade
trivseln och tryggheten i omradet. Ekonomi och skyfallshantering
kommer vara viktiga fragor att bevaka men i detta tidiga skede
bedoms exploatering kunna genomforas enligt nuvarande forslag.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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