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Markanvisning for bostader inom fastigheten Orby 4:1 i Bandhagen till
Familjebostader. Inriktningsbesiut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsndmnden anvisar mark for bostéader inom
fastigheten Orby 4:1 i Bandhagen till Familjebostader och ger kontoret i
uppdrag att tréffa avtal enligt forsag i utlatandet.

2. Namnden ger kontoret i uppdrag att paborja utredningsarbetet
(inriktningsbesut).

Olle Zetterberg

Manfred Kramar
t.f.

Tomas Victorin
t.f.

SAMMANFATTNING

Familjebostader foredar ca 90 Igh i i Bandhagen pa mark som avses
uppldtas med tomtréatt. Tre punkthus om ca 7 van fored as utmed
tunnelbanan mellan Hégdalen och Bandhagen och ett likadant punkthus
foredasinvid kv. Glasteglet. Kontoret foreslar att gatu- och
fastighetsnamnden beslutar att anvisa mark for ca 90 lagenheter inom Orby
4:1i enlighet med detta tjansteutl dtande och stadens markanvisningspolicy
samt ger kontoret i uppdrag att teckna markanvisningsavtal enligt
sedvanliga villkor (inriktningsbeslut).
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UTLATANDE

Bakgrund

Familjebostéder har inkommit med ansdkan om ny bostadsbeyggelse fér ca
90 lagenheter i stadsdelen Bandhagen i Vantor. For fastigheten galler en
detaljplan enligt vilken omradet & avsett for parkmark.

Utbyggnaden av Bandhagen startade pa 50-talet. Bostadsomradet bestar i
huvudsak av smalhus och punkthus vél inplacerade i terréngen med stora
delar naturmark sparad i anslutning till bebyggelsen. Omradet domineras av
hyresrétter i allmannyttan. Omradena som foreslas for markanvisning ligger
invid lamellhusbebyggel se pa §j6savagen och invid punkthusbebyggel se pa
Fagel stavagen.
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Tre punkthus invid ) Ett punkthus invid

kv. Tegelstapeln o5l kv, Glasteglet
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| Bandhagen bor drygt femtusen personer. (USK 2003-12-03, avser
omrades- fakta per 2002-12-31.) Allmannyttan ager 36% av
flerfamiljshusen, 6vriga hyresrétter utgor 38% och bostadsréttsf reningar
utgor 26%. | omradet finns endast ett fatal smahus. Andelen tva-, till
fyrarumsl&genheter utgor 7%. | Bandhagen har under 2002 Riksbyggen
markanvisats for uppférande av ca 25 radhus pa fastigheten Krysstaket.

Tidigare bedut
Aktuellt tjansteutldtande & den forsta redovisningen i detta &rende.

Utbyggnadsférslag

Forslaget innehdller nybyggnation av ca 90 lagenheter i flerbostadshus i
form av punkthusi ca 7 vaningar. Bolaget foredar att 1agenheterna ska
uppldtas med hyresrétt. For att skapa mojligheter for parkering, med en
norm om 0.7 bilplatser per lagenhet innehdller forslaget en kvartersgata med
sidoparkering. Denna gata maste passera dver en fastighet som SL &ger, och
de har gett sitt medgivande hértill. Kontoret menar att parkeringslsningen,
med béde gang- och cykelstrék och kvartersgata, kan skapa framtida drift-
och underhallsproblem. Eventuellt kan de bilplatser som erfordras tillskapas



paytor norr om bebyggelsen. Parkeringsproblematiken bor sarskilt beaktas i
detaljplanearbetet.

Tre punkthus foresas i ett omrade mellan tunnelbanan och kv. Tegelstapeln,
se nedan. Eventuellt kan ett ytterligare hus, utmed §j0savgen komma att
provasi programarbetet. Aktuell yta utgor entrén till ett litet parkomrade
och stor vikt har i fordaget lagts vid att bibehalla det viktiga gang- och
cykelstraket. Husens placering, nara tunnelbanan medfor att
bullerproblematiken nogsamt maste beaktas. Likasa skall stor vikt laggas
vid att skapa goda utemiljéer for de boende.

OREY AL L

Ett punkthus foreslds dster om kv. Glasteglet i andutning till 6vrig
punkthusbebyggel se, mellan fastigheterna Glasteglet 2 och Rorditsen 4.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provasi sedvanlig
ordning i detaljplaneprocessen.

Fordag till markanvisning
Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsndmnden
angivit i sitt beslut om stadens markanvisningspolicy.

Markanvisningen gdler under tva & fran gatu- och fastighetsnamndens
bedlut.

Familjebostader har under de 2003 och 2004 markanvisats 9 omraden om
totalt ca 800 ekvivalenta |agenheter. Ingen annan markanvisningsansokan
finns pa aktuellt omréde.
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K onsekvenser

-Ekonomi

For hyresréttslagenheter géller att byggherren efter fastighetshildning skall
erhdlla marken med tomtrétt enligt av kommunful Iméktige beslutade regler
som galler vid upplétel seavtalets tecknande.

Intékterna i projektet utgors av kapitaliserad tomtréttsavgald for ca 9 000
kvadratmeter bruttoarea bostéder. Storleken paintakterna ar idag
prelimingra da projektets omfattning annu inte &r klar.

Inga kostnader fér kommunala anlaggningar eller utékade driftkostnader
vantas uppsta i bostadsprojektet.

Kontoret beddmer att exploateringen ger ett Gverskott till staden. All
ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen avilar bolaget.
Staden star risk for sin egen eventuella forgavesprojektering.

- Tidig milj6bedémning

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning enligt den metod som gatu och
fastighetsndmnden antagit och godkant. De miljokonsekvenser som bor
utredas vidare vid planering av bebyggelsen & framst buller och inpassning
i terrangen. Omradet bestar av gronyta med bjork, tall och berghdllar utan
véardefulla biotoper.

Nu fored agen bebyggelse paverkar i liten omfattning rekreationsvarden i
den lokala gronstrukturen. Rekreationsvardenai den dvergripande
strukturen paverkas inte.

Tillgang till storre och |okala rekreationsomraden, for narboende och
nyinflyttade, kommer att finnas i tillracklig omfattning. Tillgangligheten till
dessa & dock en brist, se nedan under ” Kompensation for iansprakstagen
gronyta’. Foreslagen bebyggelse paverkar ett gng- och cykelstrak genom
Bandhagen-Hogdal en, men detta kan hanteras i projektet.

Inga vardefulla naturmiljoer med stora ekol ogiska varden kommer att
paverkas av den planerade bebyggel sen. Paverkan pa dagvattnet bedoms
vara obetydligt, men skall studeras vidare i det fortsatta arbetet. Likasa kan
det befintliga berget forsvara lokalt omhéndertagande av dagvatten.
Omradet ligger i kanten till ytteromradet for Magelungens
avrinningsomrade.

Omradets tidigare anvandning ger inga misstankar om markfororeningar.
Inga kénda fornlamningar eller vardefulla kulturmiljéer finns i
fastigheternas narhet. Den planerade bebyggel sen ligger néra en elnétstation
som kraver skyddsavstand. Buller fran tunnelbanesparet maste beaktas i
utformningen av bebyggelse och utemiljéer. Den plarerade bebyggel sen har
kort gangavstand till kollektiva kommunikationer med god turtathet.

-Maluppfyllelse

Projektet stammer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet
med markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i
Stockholm.



-Naringsliv och jobb i regionen
Kontoret bedomer att projektet har en viss positiv paverkan pa naringdivet i
regionen genom de arbetstillfallen som skapas under utbyggnadstiden.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omréadet ligger inom de delar av Bandhagen och Hogdalen som har
generellabrister i tillgang till gronomraden, enligt den utredning av
gronstrukturen i Hanvedenkilen som Ekologigruppen AB utfort & kontoret
2004. K onsekvenserna for den biol ogiska mangfalden bedéms bli smd, da
inga kanda forekomster av skyddsvarda arter finns inom omradet och det
inte heller ingar i nagot véardefullt spridningssamband.

Utredningen uppger att de generellariktlinjer som bor hdllasi dessa
omraden med brister & att skapa rekreativa varden och samband. Det
centrala parkstréket Bandangen, utmed t-banan fran Hogdalen och
Bandhagen bor forstarkas och férbindas med Ragsveds Friomrade, pa sodra
sidan om Magelungsvégen och Nynéasbanan.

For att kompensera for den gronyta som tasi ansprak for exploateringen
foreslas, forutom att vegetationen méts in och forsok gors att spara de
vardefullaste tréden, att medel avsétts inom projektet for att utveckla ovan
namnda strak. Det kan ske genom att detta projekt bidrar med medel till den
gang- och cykelbro som inom projektet Hogdal striangeln foreslas forbinda
Hogdal en med Ragsveds Friomrade. Det centrala parkstraket Bandangen
(mellan Bandhagen och Hogdalen) foreslas, i projektet Hogdalstriangeln, fa
en upprustad forlangning av parkkaraktér, i samband med vid Hogdalens C
foreslagen bebyggel se.

Stréket foreslas darefter sammanbindas med en bro for gang- och
cykeltrafik som landar i Ragsveds Friomrade. Detta syftar till att skapa ett
rekreativt samband av hdg klass mellan stadsdelarna och minska de
barriégrer som Magel ungsvégen och Nynéasbanan idag utgor.

- Tillgénglighet

Tillgangligheten i omradet behGver ses dver. Omrédet innehdller bitvis stora
hojdskillnader och tillgangligheten behdver studeras sarskilt under
programskedet.

Genomfdrande och tidplan

Utformningen av hus och och dess placering i terréngen skall studeras noga
i projektet. Genomforandefrégorna kommer att studeras noggrannare i
programskedet och redovisas for namnden under programsamradet.

Projektet har en preliminér och 6versiktlig tidsplan. Kontoret bedomer att
arbetet med detaljplanen kommer att pagai knappt tva &. Mot bakgrund av
detta planerar bolaget sin byggstart till tidigast ar 2006 och forsta inflyttning
till & 2007.
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Nasta bedutstillfélle for gat och fastighetsnamnden infaller vid
programremissen, preliminart fjérde kvartalet 2004. | samband med att
Overenskommel se om exploatering inklusive tomtréttsavtal traffas med
bolaget, ska gatu- och fastighetsnamnden dutligen fatta ett
genomforandebedlut, preliminért fjarde kvartalet 2005.

Samrad och information till andra forvaltningar mm.

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret
och Vantors stadsdel sforvaltning. Stadsbyggnadskontoret och

stadsdel sforvaltningen &r positivatill att bebygga omradet enligt ford aget.

Planbestallning
Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan.
Bolaget bestdller en ny detaljplan hos stadsbyggnadskontoret.

Kontorets for slag/synpunkter

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett valbehovligt
tillskott av bostader med hog standard i ett aldre byggnadsbestand och att
samtidigt med exploateringsmedel gora valbehovliga dtgarder for att skapa
rekreativa samband i Bandhagen och Hogdalen.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att gatu- och fastighetsnamnden
anvisar mark for bostader inom fastigheten Orby 4:1 i Bandhagen till
Familjebostéder och ger kontoret i uppdrag att traffa avtal enligt fordag i
utldtandet. Kontoret foresar att namnden ger kontoret i uppdrag att paborja
utredningsarbetet (inriktningsbeslut).
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