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Exploateringsnimnden 2011-06-16

Markanvisning fér bostader inom fastigheten
Orby 4:1 vid kv Diabilden i Bandhagen till Bo Ratt
i Stockholm AB och till Svenska Hus i Stockholm
AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostider inom fastigheten Orby 4:1
vid kv Diabilden till Bo Ritt i Stockholm AB.

2. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostider inom fastigheten Orby 4:1
vid kv Diabilden till Svenska Hus i Stockholm AB.

Kirister Schultz
Gunnar Jensen
Larisa Freivalds

Sammanfattning
Markanvisningen géller ett omréde kring Bandhagens bollplan som exploaterings-
kontoret och stadsbyggnadskontoret bedomer vara lampligt for ny bebyggelse.

Exploateringsndmnden har den 25 mars 2010 anvisat en del av omradet till Bo
Ritt 1 Stockholm AB for uppforande av ca 80 — 150 bostadsréattsldgenheter med
parkeringsplatser i garage.
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Kontoret foreslar att exploateringsndmnden ger Bo Ritt 1 Stockholm AB
ytterligare en markanvisning pa ca 80 hyresldgenheter samtidigt som bolaget
forbinder sig att 150 av de uppforda lagenheterna i omradet ska vara
bostadsrittsldgenheter.

Kontoret foresldr ocksa att exploateringsndmnden anvisar omradet ndrmast
parkeringshuset till Svenska Hus for ca 70 hyreslidgenheter.

Marken ér 1 dag idrottsmark och parkmark. Idrottsforvaltningen bedomer att
Bandhagens bollplan kan ersittas genom att Sturebyskolans bollplan
konstgrasbeldggs och far béttre belysning.

I samband med tidigare markanvisning till Bo Rétt 1 Stockholm AB togs
inriktningsbeslut for hela omradet.

Expertradet har behandla drendet den 10 mars 2010, dnr E2010-384-311.

Bakgrund

Bandhagens bollplan med intilliggande parkomrade mot Grycksbovégen bor
provas for bostadsbebyggelse, enligt stadsbyggnadskontoret och exploaterings-
kontoret.

Grycksboviigen ir en viktig entré till Bandhagen frdn Orbyleden, som genom ny
bebyggelse kan bli stadsméssig och omhédndertagen. Idag upplevs omradet kring
Grycksbovigen som dverblivet och ostrukturerat. Idrottsforvaltningen beddmer att
Bandhagens bollplan kan erséttas genom att Sturebyskolans bollplan uppgraderas
med konstgrés och béttre belysning. Eventuellt kan d&ven Bandhagshallen
kompletteras med ny bebyggelse.

Exploateringsndmnden beslutade den 25 mars 2010 att anvisa mark for bostdder
inom fastigheten Orby 4:1 vid kv Diabilden till Bo Riitt i Stockholm AB, markerat
med rdd linje pa nedanstdende karta. Bo Ritt 1 Stockholm AB hade vunnit en
markanvisningstdvling med priset 6 500 kr/kvm ljus BTA.

Kontoret aterkommer nu till exploateringsnimnden angaende ytterligare
markanvisningar 1 omrddet. Uppskattningsvis rymmer omradet ca 300 ldgenheter.
Svenska Hus i Stockholm AB har inkommit med en ansdkan om markanvisning
for hyresréitter. Samtidigt har Bo Rétt 1 Stockholm AB anmailt intresse for
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ytterligare markanvisning i form av hyresrétter. Intresset for ytterligare
bostadsritter ar 1agt.
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I Bandhagen ér ca 96,5% av bostdderna 1 flerbostadshus. Cirka 75% av besténdet

ar hyresratter. Knappt hélften av dem ar allminnyttans. Av ldgenheterna ar 6ver
60% 1:or och 2:or.

Ligenhetsstordekar i Bandhagen
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W50 och stime

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden anvisar omradet ndrmast
parkeringshuset till Svenska Hus for ca 70 hyresldgenheter, markerat med bla linje
pa nedanstiaende karta och resterande del av omradet till Bo Rétt i Stockholm AB
for ca 80 hyresldgenheter, markerat med orange linje pa nedanstdende karta. Bo
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Ritt 1 Stockholm AB forbinder sig samtidigt att minst 150 av de uppforda
lagenheterna i omradet ska vara bostadsrittsligenheter.

I samband med markanvisningen till Bo Rétt i Stockholm AB togs inriktnings-
beslut for hela det vitmarkerade omrédet pa nedanstdende karta.

Omradet markerat med bla linje &r aktuellt for markanvisning till Svenska Hus i Stockholm AB.

Omradet markerat med orange linjen dr aktuellt formarkanvisning till Bo Rétt i Stockholm AB. Det
roda omréadet anvisades till Bo Rétt i Stockholm AB den 25 mars 2010. Inriktningsbeslut har fattats for

det vita omradet.

Aktuella byggnationer i Bandhagen
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Det har tillkommit ett 80-tal radhus i stadsdelen de senaste dren genom
markanvisningar till Jirntorget och Riksbyggen. Mark har anvisats for ca 35
smahus 1 juni 2009 (Peab).

Svenska Hus i1 Stockholm AB planerar byggstart vid arsskiftet 2011/2012 for ett
nytt hus med ca 30 bostadsréttslagenheter pa det som var Bandhagens
gymnasiums skolgédrd. Riksbyggen planerar byggstart i ar for ca 35 bostads-
rattersldgenheter vid Bickahagens skola. Mark for ytterligare ca 35 bostadsrétter
ar anvisad till Husab i1 mars 2009.

Bandhagens gymnasium har byggts om till 120 hyresldgenheter som var
inflyttningsklara 2006. Familjebostéder fardigstdllde hosten 2008 ett 30-tal
lagenheter och hosten 2010 var ytterligare 30 inflyttningsklara.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden 2010-03-25, markanvisning till Bo Ritt i Stockholm AB
samt inriktningsbeslut, dnr E2010-513-00075.

Utbyggnadsférslag
Exploateringens innehall och utformning kommer pé sedvanligt sitt provas i
detaljplaneprocessen.

Svenska Hus i Stockholm AB foreslar en bebyggelse om ca 70 ldgenheter. Bo
Rétt 1 Stockholm AB foreslar en bebyggelse om ca 80 ldgenheter 1 flerbostadshus,
utover de 150 lagenheter som tidigare markanvisats. Totalt beddmer kontoret att
omradet kan inrymma ca 300 lagenheter i 3-4 flerbostadshus om ca 4-6 véningar.

Den nya bebyggelsen maste arkitektoniskt och stadsbildsméssigt ha en s& hog
kvalitet att tilligget matchar det befintliga, kulturhistoriskt intressanta Bandhagen.

Ett viktigt mal ar att Bandhagen ska fé en fa en tydligare och mer stadsméssig
entré fran Orbyleden.

Det centrumnira laget bor utnyttjas och mojligheterna till lokaler for
centrumédndamal och andra verksamheter dvervégas.

Parkeringen skall planeras 1 garage under husen.

Bullret fran Orbyleden samt att Orbyleden #r transportled for farligt gods
(sekundérled) innebir krav pd utformningen av bebyggelsen.
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Férslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar
frén exploateringsndmndens beslut. Kontoret har upprittat ett markanvisnings-
avtal som godkénts och undertecknats av Bo Ritt i Stockholm AB och Svenska
Hus i Stockholm AB.

Bo Ritt 1 Stockholm AB och Svenska Hus 1 Stockholm AB skall efter fastighets-
bildning erhalla de delar av exploateringsomradet, som nu markanvisas for
hyresritter, med tomtrétt.

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

Bo Ritt i Stockholm AB hette tidigare FR Byggmastargruppen som har fatt tva
markanvisningar i Stockholm om sammanlagt ca 70 lagenheter. Markan-
visningarna gavs under 2008.

Svenska Hus 1 Stockholm AB har inte tidigare fatt ndgon markanvisning i
Stockholm. Men har dock omvandlat nérliggande kvarteret Ramsokaren (tidigare
Bandhagens gymnasium) till bostdder. Bolaget kopte tomtréitten av SISAB 2004.

Peab, Sundvalls Byggnads AB och Einar Mattson har sokt markanvisning inom
aktuellt omrade.

Ekonomi

Ekonomiska konsekvenser for staden

I samband med markanvisningen till Bo Ritt 1 Stockholm AB togs inriktnings-
beslut for hela omradet som nu markanvisas. Projektet ger ett dverskott till staden.

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

Konsekvenser

-Tidig miljobedémning

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning enligt den metod som exploaterings-
ndmnden antagit och godként. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid
planering av bebyggelsen ér buller och riskfragor kopplade till Orbyledens trafik,
ersittning av idrottsfunktionen samt planering av ny parkmark. Det finns ocksa



20110519
TJIANSTEUTLATANDE
DNR E2010-513-00848

risk for markfororeningar. Kontoret bedomer att bebyggelsen inte medfor ndgon
paverkan pa ovriga omraden.

-Kompensation fér ianspraktagen grényta

Omradet for projektet omfattar ett parkomrade som bestér av en h6jd med trad.
Parkomréaden och andra grona inslag ar en viktig del av planeringen for det storre
exploateringsomrédet.

- Tillganglighet

Utemiljon kring byggnaderna beddms kunna planeras sd att den blir tillgidnglig f6r
personer med funktionshinder. Exploateringen skall genomf6ras inom ramen for
utemiljoprogrammet — Stockholms stads riktlinjer for att skapa en tillgénglig och
anvandbar utemiljo.

-Maluppfyllelse

Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm, 1
enlighet med vision 2030.

-Néringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projekten har en viss positiv pdverkan pa naringslivet i
regionen, och att projektet innebdr att nya arbetstillfdllen skapas under
utbyggnadstiden.

-Péverkan pé barn

Barn paverkas genom att bollplanen avvecklas. Idrottsférvaltningen bedomer att
det finns tillrackligt med bollplaner i nérheten. Sturebyskolans bollplan som ska f&
konstgrés ligger ca 1 km bort. Backahagens bollplan, som ocksé ska fa konstgris
ligger ca 450 m bort. Till tvd mindre bollplaner p4 andra sidan Orbyleden #r det
bara ca 200 m.

Genomférande och tidplan

Projektet har en preliminér och 6versiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att pagé i drygt tva &r. Mot bakgrund av detta planeras
byggstarten till &r 2014 och forsta inflyttning till ar 2015.

Detta dr det andra beslutstillfallet for detta drende. Nésta beslutstillfélle for
exploateringsndmnden infaller ndr 6verenskommelse om exploatering dr triaffat
med Bo Ritt 1 Stockholm AB och Svenska Hus i1 Stockholm AB och exploa-
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teringsndmnden slutligen skall fatta ett genomforandebeslut, preliminért fjérde
kvartalet ar 2013.

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

Stadsdelsforvaltningen har uttryckt 6nskemél om en forskola om 6 avdelningar (1
avdelning = 18 barn) samt 8 serviceldgenheter, dir 7 dr brukare och en ar en
gemensam for brukare och personal.

Planbestdallning

Exploateringsndmnden bestillde ny detaljplan for omradet 1 samband med
beslutad markanvisning 2010-03-25.

Kontorets synpunkter och férslag

Det hir blir det andra beslutet for en ny stadsbebyggelse om uppemot 300
lagenheter 1 Bandhagen néra tunnelbanan. Detta kommer att kunna 6ka stads-
méssigheten och tryggheten i en entrézon till Bandhagen som i dag har en gles,
ostrukturerad baksideskaraktdr. Bostdderna far néra till kollektivtrafik och service.
Inkomsterna i projektet bedoms dverstiga utgifterna och medfora ett Gverskott till
staden.

Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att exploateringsndmnden ger kontoret i
uppdrag att fortsétta utredningsarbetet for omradet samt att traffa markanvisnings-
avtal med Bo Ritt i Stockholm AB och Svenska Hus i Stockholm AB.

Slut



