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Markanvisning for bostader inom
fastigheterna Orby 4:1 och Objektivet 1 i
Bandhagen till Aktiebolaget
Familjebostader. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheterna Objektivet 1 och del av Orby 4:1 till Aktiebolaget
Familjebostidder och ger exploateringskontoret 1 uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta planering for
projekt Objektivet Trollesundsvigen upp till 3,89 miljoner
kronor (inriktningsbeslut), som underlag for kommande
genomforandebeslut.

Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsnamnden
uppréttar detaljplan for omradet.
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Bitrddande forvaltningschef

Jenny Linné
Avdelningschef
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Enhetschef
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Sammanfattning

Aktiebolaget Familjebostider, nedan kallat Bolaget, foreslas
erhélla markanvisning for ny bostadsbebyggelse omfattande cirka
120 hyreslidgenheter av typen Stockholmshus inom fastigheten
Objektivet 1 samt del av fastigheten Orby 4:1. Markanvisningen
sker genom direktanvisning.

Markanvisningsomradet ar beldget i Bandhagen pé tva stillen
langs med Trollesundsvagen, dels pa den tidigare forskoletomten
Objektivet 1 dels i1 Trollesundsskogen norddst om den nya
forskoletomten Klassfotot 1.

Marken avses upplatas med tomtritt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger en projektekonomi i1 balans. De investeringar
som bedoms bekostas av staden dr framst
gronkompensationsatgérder och servisanslutning for vatten och
avlopp.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 0,2 miljoner kronor. De
sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva beréknas till
cirka 25 miljoner kronor. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 100 procent. Denna
tackningsgrad bedoms som acceptabel med hinsyn till att
kalkylen inkluderar projektrisker och reserver for ofdrutsedda
kostnader. Det &r generellt svart att uppna en hog tdckningsgrad i
tomtrittsprojekt i ytterstadsomraden dér tomtréttsavgélderna ar
lagre. Kontoret anser dock att foreslagen exploatering ger en
virdeskapande komplettering av hyresritter till Bandhagen av
typen Stockholmshus med ldgre hyresnivéer, vilket ar i linje med
stadens budgetmal géllande markanvisade bostédder till
allménnyttan i syfte att nd& minskade boendekostnader.

Objektivet 1 dr idag en obebyggd och inhdgnad tomt utan
verksamhet, sedan den tidigare forskolan brann ned 2023. Den
outnyttjade platsen kan idag upplevas som otrygg, och genom ny
bostadsbebyggelse skapas en mer levande och trygg miljo som
starker omrddet ldngs Trollesundsvagen.

Omradet 1 Trollesundsskogen utgor ett ekologiskt sarskilt
betydelsefullt omrdde (ESBO). Inom det markanvisade omradet
har en naturvirdesinventering genomforts under hosten 2025, dir
tva fridlysta arter, blasippa och liljekonvalj noterades. Dessa arter
ar vanligt forekommande 1 Stockholmsomrédet och utgdr normalt
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sett igen risk ur artskyffsperspektiv. Omradet innehaller dven
vissa virdeelement som behdver beaktas 1 den fortsatta
planeringen.

Delar av Trollesundsskogen kommer att paverkas av
exploateringen men bebyggelsen ska utredas och anpassas med
hénsyn till platsens naturvédrden. En fordjupad ekologiutredning
kommer genomforas och planer for ekologisk gronkompensation
kommer tas fram. D4 omrédet har rekreativa varden planeras
dven rekreativa kompensationsétgarder.

Bakgrund till markanvisningen

Det foreslagna markanvisningsomrédet dr beldget pé tva platser
langs Trollesundsvégen i stadsdelen Bandhagen och omfattar
fastigheten Objektivet 1 samt del av fastigheten Orby 4:1. Den
forsta platsen utgors av Objektivet 1 samt en mindre yta av
parkmark intill Objektivet 1 och den andra platsen utgors av ett
omréde i utkanten av Trollesundsskogen ldngsmed
Trollesundsvigen, se karta nedan.

Delar av Trollesundskogen é&r idag planlagd for allmént &ndamal
inom kvarteret Kopieramen, se karta nedan. Den nya
markanvisningen innebdr att denna byggrétt kan slidckas ut och
planlidggas som natur i den kommande detaljplanen. Foreslagen
byggritt for bostdder hamnar istéllet i utkanten av
Trollesundsskogen.

Fastigheten Objektivet 1 dr avsedd for forskoledndamal enligt
gillande detaljplan och en forskola har funnits pd tomten men
denna brann ned 2023. Idag kan tomten upplevas som otryggt da
den dr obebyggd, inhdgnad och saknar verksambhet.
Stadsdelsforvaltningen bedomer att det inte finns nagot behov av
att uppfora en ny forskola pa denna tomt.

Den del av Orby 4:1 som avses markanvisas ligger i utkanten av
ett ekologiskt sdrskilt betydelsefullt omrade (ESBO). Skogen
som helhet har hoga naturvirden och ir del av ett habitatnédtverk
for barrskogsfaglar samt utgor ett rekreationsomrade for boende 1
ostra Hogdalen och Bandhagen. Inom det markanvisade omradet
har en naturvirdesinventering genomforts under hosten 2025.
Inventeringen inriktades pa att kartligga naturvirdesbiotoper,
medan kommande artinventeringar far belysa om omridet utgor
livsmiljo for skyddade arter. Omradet innehéller en del
virdeelement som behover beaktas 1 den fortsatta planeringen.
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Dessa virden ska i mdjligaste méin bevaras eller kompenseras i
den fortsatta planeringen. Mer om detta beskrivs under avsnitt
Naturvirdesinventering inom ESBO och konsekvensbeskrivning.
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Foreslaget markanvisningsomrade i rod markering

Projektet ar i linje med stadens mal om att 6ka bostadsbyggandet
1 allmédnnyttans regi, sdrskilt genom satsningen pa
Stockholmshusen. Arbetet med Stockholmhusen ska intensifieras
och utvecklas med malet att mojliggdra byggnation av flera
hyresritter med rimliga hyresnivéer.

Det foreslagna markanvisningsomradet har bedomts som lampligt
for Stockholmshus. Bolaget foreslas anvisas mark for ny
bostadsbebyggelse av typen Stockholmshus, omfattande cirka
120 lagenheter inom det aktuella omradet. Markanvisningen
foreslas ske genom direktanvisning for stadens behov och
strategisk utveckling. Detta d4 foreslagen markanvisning ér 1 linje
med stadens budgetmal att ge de allménnyttiga bostadsbolagen
forutséttningar att ta ett stort ansvar for bostadsbyggandet och att
oka genomforandetakten av Stockholmshusen. Arbetet med
Stockholmshusen ska skalas upp och utvecklas och fler
hyresrétter med rimliga hyror ska byggas.
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Da Bolaget ar ett av Stockholms stads egna bolag har kontroll av
ekonomisk och organisatorisk forméga inte gjorts. Bolaget har
under de senaste 5 &ren fétt 17 markanvisningar om totalt 2 200
lagenheter.

I ndromradet pagér ett antal bostadsprojekt samt ett antal redan
uppforda bostider.

Pégaende och planerade projekt:

e Omrade A - Vid Mosstenabacken pagar ett projekt i
detaljplaneskede som omfattar cirka 85 nya hyresratter.

e Omrade B - For fastigheten Ramsdkaren finns en
lagakraftvunnen detaljplan som medger cirka 100 nya
hyresritter inom befintlig tomtratt.

e Omrade C - Vid kvarteret Rustiken planeras det for cirka
45 nya studentbostider.

Fardigstéllda och padgdende byggnationer:

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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e Omrade D - Vid kvarteret Brandbottnen vid korsningen
Trollesundsvigen och Mosstenabacken har 84 nya
hyresritter uppforts.

e Omréde E - Vid Bjorksundslingan har 84 nya hyresratter
uppforts.

e Omréde F - Vid kvarteret Halkélen, mellan Fagelstavigen
och Skirlingebacken i Bandhagen, byggs cirka 33 nya
hyresrétter.

e Omrade G - Vid korsningen Grycksbovagen och
Orbyleden byggs fyra bostadskvarter med sammanlagt
cirka 380 hyresritter.

e Omrade H - Soder om korsningen Grycksbovigen och
Orbyleden har fyra bostadshus med sammanlagt 148
hyresritter uppforts.

e Omrade I - Vid korsningen Trollesundsvidgen och
Grycksbovégen har 57 hyresritter uppforts.

e OmradeJ - Langs Trollesundsvégen vid kvarteren
Framkallningen och Passfotot har sju punkthus om 158
hyresritter uppforts.

Bandhagen ir en stadsdel dér det har fortatats relativt mycket,
enligt ovan sammanstdllning har knappt 1 200 hyresritter byggts
eller planeras byggas i niromradet. Samtliga av ovanstdende
projekt avser hyresrétter. Storre delen av omrdde G samt hela
omrade E och J var ursprungligen planerade som bostadsritter,
men har dndrats till hyresritter till f61jd av fordndrade
marknadsforutsittningar. Endast ett av de ovan listade projekten
utgdr ett Stockholmshusprojekt.

Norr om Orbyleden pagar ett projekt for att inriitta ett nytt
naturreservat 1 Majrosskogen, med syfte att bevara och stirka den
biologiska mangfalden samt sdkerstdlla att omradet fortsatt kan
anvindas for rekreation och friluftsliv.

Soderut 1 Hogdalen pagar arbete med planldggning av
Hogdalstopparna for att utveckla omradet till ett attraktivt och
oppet frilufts- och rekreationsomréde.

Fastigheten Klassfotot 1, som ligger sdderut ldngs
Trollesundsvagen, har en lagakraftvunnen detaljplan som medger
en forskola i tre vaningar samt suterrdngvaning med plats for tio
avdelningar.

I stadsdelen Bandhagen finns 4 353 lagenheter 1 flerbostadshus,
110 smé hus, och 88 specialbostdder. Av bostidderna i
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flerbostadshus &r ca 18,1 procent ettor eller ldgenheter utan kok,
ca 44,4 procent &r tvaor, ca 27,2 procent dr treor och ca 10,3
procent ar fyror eller storre. Utifran statistik hdmtad fran
omrddesfakta frdn Stockholms stads hemsida framgér att 71,4
procent av ldgenheterna i stadsdelens flerbostadshus ar upplitna
med hyresritt. 42 procent av dessa tillhor allménnyttan.

Tidigare beslut

Aktuellt tjidnsteutladtande 4r den forsta redovisningen 1 detta
arende. Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut
avseende planldggning.

Markanvisning

Markanvisningen géller nybyggnation av cirka 120 lagenheter 1
flerbostadshus. Kontoret foreslar att 14genheterna ska upplétas
med hyresritt av typen Stockholmshus.

i

Ortofoto med foreslaget markanvisningsomrdde i rod markering

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens riktlinjer for markanvisning.
Markanvisningen géller under en tid av tre ar fran nimndens
beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Bolaget enligt detta
utlatande. Marken ska uppléatas med tomtrétt. Under
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planprocessen kommer Bolaget att utreda en parkeringslosning i
garage inom Objektivet 1. Om Stockholmshus inte lingre anses
lampligt for platsen ska bilparkering 16sas inom kvartersmarken i
form av underjordsgarage. Bolaget undersoker dven mdjligheten
att bygga ett kollektivhus inom Objektivet 1. Dessutom atar sig
Bolaget att arbeta med social hallbarhet i projektet.

SISAB ér idag tomtrattshavare till Objektivet 1, ett
intentionsavtal har tecknats mellan SISAB, Bolaget och staden,
déar SISAB medger att staden markanvisar till Bolaget for
utveckling av bostdder inom Objektivet 1.

Bolaget étar sig att bekosta och anldgga angoring till kvarteren
samt omlidggning av befintlig gdngbana, i samband med
aterstdllande- och anslutningsarbeten till f6ljd av Bolagets
byggnation pé kvartersmark.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken avses upplatas med tomtritt.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar utover
gronkompensation véntas uppsta eftersom all infrastruktur finns i
omradet. De framtida driftkostnaderna for staden paverkas
marginellt.

Bolaget ska st for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggandet av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger en projektekonomi 1
balans.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillféllet i l6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to investeringar, driftkostnader och intikter.
the text that you want to appear here.



Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt syd Dnr E2025-03218
Sida 9 (19)

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (vid inriktningsbeslut i detta tidiga skede) ett positivt
nettonuviarde om 0,2 miljoner kronor motsvarande 2,5 tusen
kronor/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgar till 2,17.

De sammanlagda projektutgifterna i lopande prisniva berdknas
till cirka 25,1 miljoner kronor, varav 0,2 miljoner kronor ar
utgifter fore ar 2025, det vill sdga redan nedlagda utgifter.
Projektutgifterna avser frimst gronkompensationsatgarder samt
anslutningsavgift till Stockholm Vatten och Avfall. Projektet har
inga utgifter som ska redovisas som driftkostnader.

Projektet har inga inkomster som ska redovisas som driftintdkter.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1dgenhet berdknas
uppga till 214 tusen kronor i fast prisniva.? Detta &r i nivd med
andra motsvarande kompletteringsprojekt dér det finns befintlig
infrastruktur. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppgé till 100 procent.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifter for projektet berdknas till cirka 25,1 miljoner
kronor i 16pande prisniva. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,2( -04| -09 -, -1,3 21,2 -25,1
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 02| -04| -09 1,1 -1,3 -21,2 -25,1
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to 2 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
the text that you want to appear here. nedlagda utgifter.
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2025. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,8 max 0,8

Ej aktiverbara utgifter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0| totaltO

Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0| totaltO

Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,7

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,4 | ar 2031

Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | totaltO

Offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | totaltO

Offentliga bidrag internréinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Summa resultatpiverkan

nimnd 0,0 0,0 0,0 0,0 0,8

Resultatpaverkan TRN+SDN

Icke offentliga bidrag upplésning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | totaltO
mellan 0

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 och 0

Underhallskostnader mellan 0

trafikndmnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 och 0

Summa resultatpaverkan

TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Projektet har inga utgifter/inkomster som ska redovisas som
driftkostnader/driftintékter och inte heller nigra icke offentliga
bidrag.

De beraknade drift- och underhéallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beridknas
efter genomforandet paverkas marginellt.

Internrdnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 1,1 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar.
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Intdkterna for tomtrattsavgalder beréknas till cirka 0,8 miljoner
kronor per éar.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter nedan). Det &r
svart att 1 ett tidigt skede forutse stadens utgifter, men i detta
projekt dr stadens ataganden relativt begransade. Nedan redovisas
de kinda osédkerheterna.

Utformningen och exploateringsgraden kan péverkas under
detaljplaneprocessen beroende pa resultaten av kommande
artinventeringar, artskyddsutredningar och
konsekvensbeskrivningar utav exploateringens samlade paverkan
pa omrddet. Detta kan paverka mojlig exploateringsgrad, vilket 1
sin tur kan leda till minskade avgaldsintikter for staden. Bolaget
kommer sannolikt fa problem att genomfGra sitt projekt om
bostadsvolymerna minskar allt for mycket. Detta skulle innebéra
en risk for forgdvesprojektering for staden. Med anledning av
detta &r det av vikt for projektets genomforande att bade
Objektivet 1 och del av Orby 4:1 vid Trollesundsskogen ingér i
projektet.

Omfattningen och utgifterna for gronkompensationsatgérder
kommer att bestimmas beroende pa resultaten av kommande
analyser av exploateringens paverkan pa naturvirden inom
ESBO, habitatnétverkens funktion och Stockholms grona
infrastruktur.

Anslutningsavgiften till Stockholm Vatten och Avfall har
berdknats utifran information fran Stockholm Vatten och Avfall,
vilket ger en total uppskattad kostnad pa 7,2 miljoner kronor.

Den érliga tomtréttsavgidlden som motsvarar cirka 840 tusen
kronor.

Gronkompensationsatgarder har uppskattats upp till 7,8 miljoner
kronor med risk inkluderat. Exakta atgirder for
gronkompensation utreds under detaljplaneprocessen, dir det
finns majlighet att gora justeringar och prioritera atgarder vid
behov for att uppnd en godtagbar projektekonomi.
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Slutsats ekonomi

Utifrén den kunskap kontoret har i nuldget kommer projektet inte
medfora ndgon forlust for staden och den totala ekonomin ar
godtagbar. Tackningsgraden pa 100 procent anses acceptabel da
kalkylen inkluderar projektrisker och reserver for oférutsedda
kostnader. Det &r ocksa viktigt att notera att det generellt sett &r
svart att uppné en hogre tdckningsgrad i tomtrattsprojekt i
ytterstadsomraden, dir tomtréttsavgilderna ar lagre.

Det finns dock ekonomiska osdkerheter, framforallt kopplat till
exploateringsgrad samt stadens utgifter for gronkompensation.
Den foreslagna exploateringsgraden &r i detta projekt sérskilt
viktig att upprétthalla for att sékerstilla projektets
genomforbarhet och skapa goda forutsittningar for atgarder
genom gronkompensation. Detta kommer kontoret bevaka
noggrant i fortsatt arbete.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran mal i stadens
budget, dversiktsplanen och ovriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen bidrar till flera av Stockholm stads
budgetmal for 2025, s som att markanvisa 2 000 bostader till
stadens allmannyttiga bostadsbolag och att markanvisa 1 000
bostéder i syfte att nd minskade boendekostnader. Projektet
bidrar dven till att ge de allmédnnyttiga bostadsbolagen goda
forutsittningar att ta ett storre ansvar for bostadsbyggandet.

Social hallbarhet

Stockholm ska vara en socialt sammanhéllen stad med levande
och trygga livsmiljoer for alla. For att nd det arbetar staden och
Bolaget tillsammans med socialt vardeskapande stadsutveckling.
Under projektets gang kommer stadens analysverktyg for socialt
véirdeskapande att anvidndas som stdd for att konkretisera hur
projektet kan bidra till en socialt hallbar stadsutveckling.

Projektet syftar till att skapa mojligheter for hushall med lagre
inkomster att bositta sig i Bandhagen genom att uppfora
Stockholmshus med rimliga hyror. Tillf6randet av fler bostider
langs Trollesundsvégen okar tryggheten lidngs gatumiljon, dé fler
entréer och boende tillfor liv och rorelse 1 omréadet.
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Nir intrdng sker i mark med naturvdrden behdver ekologiska
gronkompensationsatgérder genomforas for att bevara och stirka
den biologiska mangfalden. Syftet dr att ersitta forlorade
naturviarden och sédkerstilla att ekologiska samband 1 omradet
bibehélls. Utover ekologiska virden har omradet dven rekreativa
véirden och anvinds av narboende for friluftsliv och
vardagsrekreation. For att kompensera for det minskade
tillgdngen till gronomraden kommer darfor dven rekreativa
gronkompensationsatgérder att genomforas. Exempel pé atgarder
som kommer att utredas under det fortsatta arbetet &r att
befintliga parker kan rustas upp for att fa fler kvaliteter och klara
det 6kade besokstrycket, samt att béttre kopplingar till
Trollesundskogen fran Trollesundsvidgen kan anldggas for att 6ka
tillgdngligheten.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar.

Trygghetsmétningen 2023 visar att andelen som ibland kinner sig
oroliga for att vistas pd en eller flera platser i sitt bostadshus eller
dess nérhet pa grund av risken att utséttas for ett brott ar 24
procent i Bandhagen. Fér Enskede-Arsta-Vantor dr motsvarande
siffra 23 procent for bade méan och kvinnor, och for kvinnor i
Enskede-Arsta-Vantor ir siffran 29 procent. Detta ir i likhet med
staden som helhet, dir motsvarande siffror dr 22 procent for bade
mén och kvinnor, och 27 procent for kvinnor.
Trygghetsmétningen visar pa skillnader mellan konen, dér
kvinnor kédnner sig allmént mindre trygga.

Objektivet 1 dr idag en obebyggd och inhdgnad tomt utan
verksambhet, vilket kan bidra till upplevd otrygghet. Genom att
bygga bostidder pa platsen, dér den tidigare forskolan brunnit ned,
skapas en mer levande och trygg boendemil;o, vilket bedoms 6ka
tryggheten 1 omradet.

Den markanvisade delen av Orby 4:1 lings Trollesundsviigen ér
idag en del av utkanten till ett skogsomrdde. Vid kvillstid kan
rorelse ldngs den sida av gatan som ligger mot Trollesundsskogen
upplevas som otrygg. Genom att etablera bostdder 1dngs denna
del av Trollesundsvigen skapas entréer mot gatan som genererar
okad rorelse, vilket bedoms stirka tryggheten 1 omrédet.
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En oversiktlig jamstdlldhetsbeddmning kommer att ligga till
grund for det fortsatta arbetet och fokus i projektet kommer att
vara att skapa trygga och inkluderande miljder, platser och
kopplingar.

Barn
All planering och fordndringar i den fysiska miljon som beror
barn ska bedrivas sa att barnréttsperspektivet belyses och beaktas.

Trollesundsskogen ér ett rekreationsomrade for 6stra Hogdalen
och Bandhagen med sociotopvirden som gron oas, naturlek,
rofylldhet och promenad. Skogen anvénds dagligen av
nérliggande forskolor och skolor for lek och utomhusaktiviteter,
och det saknas motsvarande skogsomrade inom
promenadavstind.

Den del av Trollesundsskogen som berors av markanvisningen
utgdr ett mindre omrade 1 skogens utkant, mot Trollesundsvégen.
I detta projekt bedoms barn beréras genom att rekreationsytan
delvis paverkas nir bostdder uppfors i utkanten av skogen.
Péverkan pa lek- och vistelseytor kan uppsta, vilket kan innebéra
forsamrad tillgédnglighet och en forsémring av skogens upplevda
kvalitet.

Samtidigt dr en central del av projektets syfte att stirka
rekreationsvirdena i det kvarvarande skogsomrddet. Under
planarbetet ska dérfor utredas hur konsekvenserna for
kvarvarande skog kan minimeras och hur barns tillgang till natur
och lek kan stérkas, bland annat genom forbéttrade kopplingar
och tillgdnglighet mellan Trollesundsvigen och skogsomradet
samt mojlig anldggning av naturlekplats.

I och med att fler bostader tillkommer och antalet barn i omradet
dé forvintas oka, uppstar ett okat behov av lek- och parkyta.
Detta beskrivs mer under avsnitt Kompensation for
ianspraktagen gréonyta.

Projektet ska frimja barns och ungdomars mojligheter till trygg
rorelse 1 omradet samt sdkerstélla tillgdngen till gronytor for lek
och rekreation.

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

Den mark som foreslds anvisas ar kuperad och
tillgdnglighetsfragorna behdver studeras under
detaljplaneprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Miljdmassig hallbarhet

Nedan beskrivs miljomassiga forutsittningar som projektet
kommer utgd ifrén och hur forslaget hanterar
kompensationsatgérder for de gronytor som behover ianspraktas.

Genom att fortdta inom redan bebyggda delar av staden frimjas
ett héllbart stadsbyggande med minskat transportbehov och
effektiv anvdndning av befintlig infrastruktur.

Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor bevakas och utredas vidare vid
planering av bebyggelsen ér framforallt pdverkan pa
Trollesundskogen, som utgor en del av ett ekologiskt sérskilt
betydelsefullt omrdde (ESBO).

Den planerade bebyggelsen beror en del i utkanten av
Trollesundsskogen, ldngs Trollesundsvdgen. Skogen som helhet
har hdga naturvédrden och ingar 1 habitatnatverk for
barrskogsfaglar. Omréadet har potential for ytterligare utveckling
av ekologiska vérden, inklusive virden for groddjur och
adellovstrad 1 angrdansande habitat. Fordjupade
ekologiutredningar kommer att genomforas under
detaljplaneprocessen.

Bandhagen ir ett kulturhistoriskt virdefullt omrade, och
bevarande av parknit, uppvuxna trid och berg i dagen ér viktiga
for omrddets karaktér. I planeringen bor synliga tallar och natur
langs Trollesundsvégen prioriteras.

Skyfallsrisker langs Trollesundsvégen har identifierats som

potentiellt problematiska nedstroms. Marken vid

Trollesundskogen bestér till stor del av gronytor ovanpé grunt
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 110 Jordlager, vilket kan paverka avrinning vid hardgdring av
the text that you want to appear here.
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markytan. Planerad exploatering beddms inte vara utsatt for
oversvamningsrisk, men skyfall ska utredas inom
detaljplaneprocessen som del i dagvattenutredning, inklusive
eventuellt behov av atgérder for att sdkerstilla att omgivande
bebyggelse inte paverkas negativt.

Marken vid Objektivet 1 kan potentiellt innehalla féroreningar
frén den tidigare forskolan som brunnit ned, vilket behéver
undersokas vidare inom detaljplaneprocessen.

Inga kénda fornlamningar finns inom planerade
bebyggelseomradet.

Naturvérdesinventering inom ESBO och
konsekvensbeskrivning

Markanvisade omradet i Trollesundsskogen ér beldget inom ett
ekologiskt sérskilt betydelsefullt omrade (ESBO). Mot bakgrund
av detta har ekologiska utredningar, sdsom
naturvirdesinventering och konsekvensbeddmning initierats
redan infor inriktningsbeslutet for att belysa omradets befintliga
naturvérden.

Under naturvérdesinventeringen som utfordes under hosten 2025,
noterades tva fridlysta véxtarter, bldsippa och liljekonvalj, som &r
vanligt forekommande arter i Stockholmsomrédet. Dessa arter
utgdr normalt sett ingen planrelaterad risk ur artskyddssynpunkt.
Kommande artgruppsinventeringar, primért faglar och
fladdermdss, kommer att redogéra for om omradet utgor
livsmil;jo for fler skyddade arter. Det finns dven en del
naturvirden 1 omrédet som behover beaktas 1 den fortsatta
planeringen.

Naturvérdesinventeringen som utforts under hosten 2025,
indikerar det att det markanvisade omradet sannolikt inte utgor
livsmiljo for skyddade arter, men att en del naturvérden finns
som behover beaktas 1 den fortsatta planeringen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Exploateringen ianspraktar en gronyta som ingér i ESBO och i ett
av stadens utpekade habitatnétverk for barrskog, och bedoms ha
bade ekologiska och rekreativa virden enligt vad som beskrivs i
ovan avsnitt. Omradet ligger inom spridningssamband till
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Hogdalstopparna i sdder och Majroskogen i norr, vilka ingar i
habitatnitverk for ddellov och groddjur.

Eftersom bebyggelsen medfor att naturmark tas i ansprak och
rekreativa virden paverkas, ska projektet kompensera enligt
exploateringskontorets gronkompensationsmodell. Da
mdjligheten att tillskapa nya park- och naturomraden 1
ndromradet dr begrdansad, bor kompensationen 1 stéllet inriktas pa
att stidrka befintliga gronomrédens funktion och tillgdnglighet,
exempelvis genom upprustning, forhdjd vistelsekvalitet och
utveckling av rekreativa virden, exempelvis genom anldggning
av naturlekplats.

Gronkompensationsatgiarder kommer att faststillas efter att
ekologi- och landskapsutredningar genomforts under
detaljplaneprocessen.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pé stadens mark i Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp 1 Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 32
mdnader. Det finns risk for 6verklagan av detaljplanen, vilket kan
paverka tidpunkten for lagakraftvunnen plan. Mot bakgrund av
detta planerar Bolaget sin byggstart till &r 2029 och forsta
inflyttning bedoms till &r 2031.

Nér overenskommelse om exploatering ska triaffas med
byggaktoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske kvartal 1
2029.

Risker och osakerheter
Tidplanen for detaljplanen ér osdker da det finns risk for
overklaganden.

Anpassning av bebyggelsen for att hantera omradets hoga
naturvirden kan kréva sérskilda 16sningar for skydd av trdd och
mark, vilket kan paverka bade tidplan och ekonomi. Den
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foreslagna placeringen innebér dven tekniska utmaningar
kopplade till topografi och skyfall, da delar av omradet ligger i
anslutning till en lagpunkt som vid kraftigt regn fungerar som ett
naturligt avrinningsstrak. Atgirder for att hantera dagvatten och
minska risken for 6versvimning kommer att behova utredas.

Bolaget behdver uppfylla stadens gillande parkeringsnormer. Om
parkering inte kan 16sas genom garage behover alternativa
16sningar utredas. Det finns mdjlighet att 16sa parkeringsbehovet
helt eller delvis genom utnyttjande av befintliga
parkeringsanldggningar som Bolaget innehar i omrédet, men
detta behover utredas vidare i detaljplaneprocessen.
Parkeringsfragan innebér darfor en viss risk for bolaget, bade
avseende genomforbarhet och kostnad.

Kommunikation

Kontoret har haft dialog med stadsbyggnadskontoret om
planeringsforutséttningarna och mdjligheten att bebygga omradet
langs Trollesundsvédgen. Samrad har dven skett med
socialforvaltningen, som har uttryckt ett behov av sirskilda
bostédder enligt LSS eller SoL. Bolaget har informerats om att
sddana bostader kan komma att inkluderas 1 projektet.

Nir drendet skickas till exploateringsndmnden kommer det dven
att delges Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet, som bidrar till stadens méil om
fler markanvisade bostader till stadens allménnyttiga
bostadsbolag. Markanvisningen stddjer stadens ambitioner om att
tillhandahalla fler allménnyttiga bostader via Stockholmshusen
med rimliga hyror.

Projektet planerar att tillfora cirka 120 nya bostéder 1 attraktiva
miljoer 1 Bandhagen.

Den tidigare nedbrunna forskolan vid Objektivet 1, som for
nédrvarande inte anvdnds, kommer att fa en ny anvindning i form
av bostédder. Detta skapar mer liv och rérelse 1 omradet och bidrar
till 6kad trygghet.

Delar av den mark som anvisas ér idag naturmark. Pdverkan pa
ekologiska och rekreativa virden ska begrinsas genom
anpassningar inom projektet och genom kompensationsétgirder.
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Exempelvis kan gronkompensationsatgérder innebéra forbittrade
kopplingar till Trollesundskogen eller anldggning av
naturlekplatser.

Projektet bedoms ha en ekonomi i balans. For att bibehalla detta
och sédkerstélla genomforbarhet i1 projektet behover identifierade
risker f0ljas noggrant i den fortsatta planeringen. Sarskilt viktigt
blir att ta hinsyn till naturvirden, gronkompensationsatgirder
samt exploateringsgrad.

Slut

Bilaga
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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