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KONTORET DNR E2010-513-00075
Britta Eliasson Till

Avdelningen fér projektutveckling
Telefon: 08-508 264 61
Britta.eliasson@expl.stockholm.se

Exploateringsnimnden 2010-03-25

Markanvisning fér bostader inom fastigheten
Orby 4:1 vid kv Diabilden i Bandhagen till Bo Ratt

i Stockholm AB. Inriktningsbeslut.
Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostéder inom fastigheten Orby
4:1 vid kv Diabilden till Bo Rétt i Stockholm AB och ger kontoret 1
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Namnden ger kontoret i uppdrag att pdborja utredningsarbetet
(inriktningsbeslut).

3. Niamnden hemstéller hos Stadsbyggnadsnamnden om dndrad detaljplan
for omradet.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Larisa Freivalds

Sammanfattning

Inriktningsbeslutet giller ett omréde kring Bandhagens bollplan som
exploateringskontoret och stadsbyggandskontoret bedomer vara lampligt for ny
bebyggelse.

Bilaga 1 Inbjudan till markanvisningstdvling

Bilaga 2 Nuviérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal
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Exploateringskontoret har i februari 2010 genomfort en markanvisningstavling for
en del av omradet, ca 5000 kvadratmeter. Dar ryms mellan 80 och 150 ldgenheter
med parkeringsplatser i garage.

Bo Riitt i Stockholm AB, BORIS, ldmnade hogst anbud i markanvisnings-
tavlingen, 6500 kr/m” ljus BTA, och foreslas darfor fi markanvisning for

tavlingsomradet. Fjorton byggherrar ldimnade anbud 1 tavlingen.

Kontoret planerar att foresld markanvisningar for resten av omradet under varen.

Marken ir 1 dag idrottsmark och parkmark. Idrottsférvaltningen bedomer att
Bandhagens bollplan kan erséttas genom att Sturebyskolans bollplan
konstgriasbeldggs och far bittre belysning.

Omradet for anbudet markerat med r6t. Det vita visar det storre omride som exploaterinskooret och
stadsbyggandskontoret bedomer bor provas for bostader. Eventuellt kan &ven Bandhagens bollhall ersittas med ny
bebyggelse.

Staden far inkomster om ca 97 mnkr genom forsiljning av mark. Dartill kommer
intékter for tomtrattsupplitelse som motsvarar 6,7 mnkr. Investeringsutgifterna
uppskattas till ca 31,4 mnkr.

Expertradet kommer att behandla drendet den 10 mars 2010, dnr E2010-384-311.
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Bakgrund

Bandhagens bollplan med intilliggande parkomrade mot Grycksbovégen bor
provas for bebyggelse, enligt stadsbyggandskontoret och exploateringskontoret.
Uppskattningsvis rymmer omrddet 200-300 nya lagenheter. Grycksbovégen dr en
viktig entré till Bandhagen frin Orbyleden, som genom ny bebyggelsen kan bli
stadsméssig och omhéndertagen. I dag upplevs omradet kring Grycksbovégen
som Overblivet och ostrukturerat. Idrottsforvaltningen bedomer att Bandhagens
bollplan kan ersdttas genom att Sturebyskolans bollplan uppgraderas med
konstgris och battre belysning. Eventuellt kan dven Bandhagshallen ersittas med
ny bebyggelse.

Under februari genomforde exploateringskontoret en anbudstivling for en del av
omrédet. Tavlingsomradet var ca 5000 kvm stort och bedoms kunna inrymma
mellan 80 och 150 bostdder. Parkeringen skall planeras 1 garage under husen.
Gatundtet och andra allménna funktioner skall samordnas for hela
utbyggnadsomrédet.

Exploateringskontoret planerar att foresld markanvisningar for det Gvriga
exploateringsomradet under varen 2010. Anbudstavlingen blir vigledande for
markpriset i hela omradet.
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I Bandhagen ar ca 96,5% av bostidderna i flerbostadshus. Cirka 75% av bestandet
ar hyresritter. Knappt hélften av dem ar allminnyttans. Av ldgenheterna ar 6ver
60% 1:or och 2:or. Det dr dérfor angeldget att tillskott av nya bostéder 1
Bandhagen i forsta hand blir bostadsritter eller smahus.

Lagenhetsstordekar i Bandhagen
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Aktuella byggnationer i Bandhagen

Det har tillkommit ett 50-tal radhus i stadsdelen de senaste dren genom
markanvisningar till Jarntorget och Riksbyggen. Detaljplanering pagér for
ytterligare ett trettiotal smahus (Jarntorget) och mark har anvisats for ca 35
smahus 1 juni 2009 (Peab).

Ett nytt hus med ca 25 bostadsrétter pa det som var Bandhagens gymnasiums
skolgérd skall byggstarta i ar. Detaljplanering pagar for ca 30 lagenheter vid
Biéckahagens skola dér Riksbyggen har fatt en markanvisning. Mark for
ytterligare ca 40 bostadsrétter dr anvisad till Husab 1 mars 2009.

Bandhagens gymnasium har byggts om till 120 hyresldgenheter som var
inflyttningsklara 2006. Familjebostider fardigstéillde hosten 2008 ett 30-tal
lagenheter och hdsten 2010 planeras ytterligare 30 vara inflyttningsklara.

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

Markanvisningstavling

Exploateringskontoret har 1 en inbjudan till markanvisningstavling (bilaga 1)
angivit en uppskattad mdjlig byggratt pa mellan 80 och 150 lagenheter. Priset i
anbudet dr uttryckt i kr per kvadratmeter ljus BTA. Inbjudan till tdvlingen har
annonserats pa kontorets hemsida samt sdnts ut till ca 90 foretag. Kontoret har fatt
in 14 anbud. Tabellen nedan visar anbuden. Hogsta anbud har ldmnats av BORIS
med 6500 kr/m2 BTA.



Anbudsgivare Erbjudet pris
(kr/m* BTA)
Bo Ritt 1 Stockholm AB, 6500
BORIS
Anbudsgivare nr 2 4310
Anbudsgivare nr 3 4100
Anbudsgivare nr 4 3800
Anbudsgivare nr 5 3800
Anbudsgivare nr 6 3615
Anbudsgivare nr 7 3500
Anbudsgivare nr 8 3250
Anbudsgivare nr 9 3200
Anbudsgivare nr 10 3100
Anbudsgivare nr 11 3056
Anbudsgivare nr 12 2500
Anbudsgivare nr 13 1625
Anbudsgivare nr 14 1150
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Kontoret foreslar mot bakgrund av ovanstadende att exploateringsndmnden anvisar

markomradet till BORIS.

Utbyggnadsférslag
Anbudstivlingen géllde enbart pris och inga utbyggnadsforslag 14g som underlag
for bedomningen. Exploateringens innehéll och utformning kommer att prévas i

detaljplaneprocessen.

I anbudstévlingen gav dock vissa forutsittningar som géller utformningen av

bebyggelsen.

Den nya bebyggelsen méste arkitektoniskt och stadsbildsméssigt ha en sé
hog kvalitet att tillagget matchar det befintliga, kulturhistoriskt intressanta

Bandhagen.

Ett viktigt mal 4r att Bandhagen ska fé en f4 en tydligare och mer

stadsmissig entré fran Orbyleden.

Det centrumnira laget bor utnyttjas och mojligheterna till lokaler for

centruméndamal och andra verksamheter vervigas.

Parkeringen skall planeras i garage under husen.
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Bullret frén Orbyleden att Orbyleden ér transportled for farligt gods
(sekundérled) innebir krav pa utformningen av bebyggelsen.

Foérslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ér
frén exploateringsndmndens beslut. Kontoret har upprittat ett
markanvisningsavtal som godkints och undertecknats av BORIS.

BORIS skall efter fastighetsbildning forvérva de delar av exploateringsomridet
som utgor kvartersmark. Markomrddet kommer att séljas till det pris som erbjudits
av BORIS i samband med markanvisningstivlingen, det vill sdga 6500 kr per
kvadratmeter ljus BTA.

Kopeskillingens storlek skall justeras efter ett index baserat pa prisutvecklingen
bostadsritter 1 soderort mellan tiden f6r anbudet och betalningstidpunkten.

Parkering for bostdderna skall forldggas under mark och géllande parkeringsnorm
ar 1 bilplats per lagenhet. BORIS skall bekosta samtliga utrednings- och
projekteringskostnader som krévs for arbetet med detaljplanen. BORIS bekostar
ocksé lagfart liksom anslutningsavgifter for VA.

BORIS hette tidigare FR Byggmaéstargruppen som har fatt tvd markanvisningar i
Stockholm om sammanlagt ca 70 ldgenheter. Markanvisningarna gavs under
2008.

Peab, Svenska Hus och Einar Mattson har sokt markanvisning inom aktuellt
omréade.

Expertradet kommer att behandla drendet den 10 mars 2010 (dnr E2010-384-311).

Ekonomi

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i lopande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intikter.
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Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede ett positivt nettonuvirde om 40 mnkr motsvarande 184 tkr/ekvivalent
lagenhet'.

Marken kommer att séljas och eventuellt for en del av omradet att upplatas med
tomtritt. Exploateringsgraden uppgar till 2,2.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till ca 31,4 mnkr.
Utgifterna avser frimst nybyggnad av gator och en park. Staden behdver ocksa
gOra investeringar 1 idrottsmark for att kompensera for Bandhagens bollplan som
forsvinner. Idrottsforvaltningen foreslar att det ska ske genom att
konstgrasbeldgga Sturebyskolans bollplan, vilket kostar ungefér 8 miljoner
kronor.

Forsdljningsinkomsterna berdknas till 96 mnkr och reavinsten beridknas ocksa
uppga till ca 96 mnkr. Staden far darutover inkomster i form av tomtrattsavgilder.

Forsdljningsinkomsten &r en osdker uppskattning. Den beror pa hur stor byggrétt
det blir samt hur stor andel av omrédet som ska séljas respektive upplatas med
tomtratt

Den nu aktuella markanvisningen utgor ca en tredjedel av det omrade som
foreslés for exploatering. Denna del ska sédljas for ett pris om 6500 kr per
kvadratmeter ljus BTA, vilket ger en intidkt pa mellan 50 och 100 mnkr beroende
pé vilken byggritt som ges i detaljplanen. Kontoret avser att under varen ta fram
forslag till markanvisningar for resten av omrédet.

Buller och risker kopplade till Orbyleden kommer att innebéra krav pa
anpassningar for den nya bebyggelsen. Dessa kostnader ingick som en
forutsittning 1 anbudstdvlingen och kommer att ligga pa byggherren. Byggherren
kommer ocksé att sta for plankostnader och VA-anslutning.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen avilar
byggherrarna. Aven staden har risk for forgivesprojektering, vilken vi sjilva star
for.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 123 tkr
1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter. Vérdet blir positivt
dven om hela den resterande exploateringen skulle bli pa tomtrétter, vilket dr det
scenario som skulle ge minst intékter for staden.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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Investeringsbudget och férsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 31,4 mnkr. Utfallet 6ver aren
berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Mnkr 2010 2011 2012 2013 | Senare Totalt
Utgifter (-) -1,3 -27,6 -2,5 -31,4
Inkomster (exkl -
forsiljning)

Nettoutgift (-) /- -31,4
inkomst

Forsiljningsinkomst 96,6 96,6

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2010. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppgé till ca
0,5 mnkr. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppga till ca 2
mnkr det forsta dret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna
for tomtrattsavgilder beréknas till ca 0,4 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppgé
till 96 mnkr.

Slutsats - ekonomi och osakerheter

Projektet ger ett Gverskott till staden. Kontoret uppskattar inkomsterna fran
forsaljning till 96,6 mnkr och dartill tomtréttsavgélder for ett avgéldsunderlag om
motsvarande ca 6,8 mnkr.

De storsta osékerheterna i projektet ligger i hur stora inkomsterna blir.
Inkomsterna beror pa hur stor byggritt det blir samt hur mycket av marken som
sdljs respektive upplits med tomtritt. Intdkterna kommer dock att 6verskrida
utgifterna d@ven om hela omradet, utom det som nu markanvisas, blir tomtratt,
vilket skulle ge de ldgsta intdkterna for staden.

Utgifterna for gator och park berdknas bli ungefdr 31 mnkr. Ett uppskattat
riskintervall for utgifterna dr mellan 25 och 50 mnkr.
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Konsekvenser

-Tidig miljobedémning

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning enligt den metod som markndmnden
antagit och godkant. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering
av bebyggelsen ir buller och riskfrégor kopplade till Orbyledens trafik, ersittning
av idrottsfunktionen samt planering av ny parkmark. Det finns ocksa risk for
markfororeningar. Kontoret bedomer att bebyggelsen inte medfor ndgon paverkan
pa Ovriga omréaden.

-Kompensation fér ianspréktagen grényta

Omradet for projektet omfattar ett parkomrade som bestér av en hojd med trad.
Parkomraden och andra grona inslag dr en viktig del av planeringen for det storre
exploateringsomradet.

- Tillganglighet

Utemiljon kring byggnaderna beddms kunna planeras sa att den blir tillgénglig for
personer med funktionshinder. Exploateringen skall genomforas inom ramen for
utemiljoprogrammet — Stockholms stads riktlinjer for att skapa en tillgénglig och
anvéindbar utemiljo.

-Méluppfyllelse

Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm, i
enlighet med vision 2030.

-Néringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projekten har en viss positiv pdverkan pa néringslivet 1
regionen, och att projektet innebér att nya arbetstillfdllen skapas under
utbyggnadstiden.

-Paverkan pé barn

Barn pdverkas genom att bollplanen avvecklas. Idrottsforvaltningen bedomer att
det finns tillrdckligt med bollplaner 1 ndrheten. Sturebyskolans bollplan som ska fa
konstgris ligger ca 1 km bort. Bdckahagens bollplan, som ocksa ska fa konstgrés
ligger ca 450 m bort. Till tv4 mindre bollplaner pa andra sidan Orbyleden #r det
bara ca 200 m.

Genomférande och tidplan

Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att paga i drygt tva ar. Mot bakgrund av detta planeras
byggstarten till ar 2013 och forsta inflyttning till ar 2014.
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Niésta beslutstillfille for exploateringsndmnden infaller vid markanvisningar for
angriansande omraden preliminért under andra kvartalet 2010. Nar kopeavtal &r
traffat med BORIS och de andra byggherrarna ska exploateringsndmnden
slutligen fatta ett genomforandebeslut, preliminart fjirde kvartalet ar 2012.

Samréd och information till andra férvaltningar
Kontoret har diskuterat markanvisningsomradet med stadsbyggnadskontoret och
informerat stadsdelsforvaltningen.

Stadsdelsforvaltningen har uttryckt 6nskemél om gruppbostéder i omradet.

Planbestdallning
Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan.

Kontorets synpunkter och férslag

Det hér blir det forsta beslutet for en ny stadsbebyggelse om uppemot 300
lagenheter i Bandhagen néra tunnelbanan. Detta kommer att kunna 6ka
stadsmaéssigheten och tryggheten 1 en entrézon till Bandhagen som i dag har en
gles, ostrukturerad baksideskaraktir. Bostdderna far néra till kollektivtrafik och
service. Inkomsterna 1 projektet bedoms Gverstiga utgifterna och medfora ett
overskott till staden.

Den foreslagna markanvisningen till BORIS ér ett resultat av en anbudstdvling dar
BORIS gav det hogsta budet om 6500 kr per kvadratmeter ljus BTA.

Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att exploateringsndimnden hemstéller
hos stadsbyggandsnimnden om ny detaljplan for omradet och ger kontoret i
uppdrag att paborja utredningsarbetet for omradet samt att triaffa
markanvisningsavtal med BORIS.

Slut



