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Bilaga nummer 7
Till tjansteutl./men

EXPLOATERINGS s desi
KONTORET 1).“.!.’ ;; ’fi_f,.-,? -3/ 7 - 008
Britta Eliasson Till

Ytterstad

Telefon: 08-508 264 6| Exploateringsndmnden 2009-06-11

britta.cliasson@expl.stockholm.se

Marlkanvisning for smahus inom fastigheten Orby 4:1, kv
Kopieramen mm i Bandhagen till Peab Bostad AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark f6r smahus inom fastigheten Orby
4:1, kv Kopieramen mm till Peab Bostad AB och ger kontoret i uppdrag
att tréiffa markanvisningsavtal enligt férslag i utlatandet.

2. Namnden hemstiller hos Stadsbyggnadsndmnden om indrad detaljplan
for omradet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Peab vill bygga cirka 50 radhus och kedjehus vid kvarteret Kopieramen i
Bandhagen. Bostiderna avses upplatas med dganderitt, Omradet ér planlagt for
skoldndamal men har forblivit obebyggt.

Marken foreslas séljas till marknadspris, men prisférhandlingarna dr framskjutna
med hénsyn till det oséikra marknadsléget. Expertradet kommer dérfor att
behandla #rendet senare.

Projektet bedéms inte innebéra nigra investeringar for staden utom for
gronkompensationsétgéirder och eventuellt en gingvig.

Bilaga: Flygfoto dver marken som foreslas markanvisas.
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Bakgrund

Peab Bostads inkom redan 2003 med en ansékan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse for detta omrade i Bandhagen. Exploateringskontoret,
stadsbyggnadskontoret och Vantors stadsdelsforvaltning tog fram en
landskapsanalys for Bandhagen/Hogdalen som underlag for bedsmningar av ny
bebyggelse i det kulturhistoriskt vérdefulla Bandhagen. I denna konstaterades att
det aktuella omradet var lampligt att prova for ny bebyggelse.

For omradet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten ir avsedd for allmént
dndamal (skola) och parkmark.
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Marken dr kuperad och bevéixt med skog. Nérmast ligger ett smahusomrade med
bebyggelse fran 50-talet.

Bara 3,5% av bostadsbesténdet i Bandhagen #r smahus. Resten av Bandhagen ér
bebyggt med lameller och punkthus fién 50-talet. I flerbostadshusen & 75%
hyresrétter, varav knappt hilften ér allménnyttans.

Lagenhetsstorlekar i Bandhagen

5:0r och stérre

4.9

1:0r

3:or
2:0r

Det har tillkommit ett 50-tal radhus i stadsdelen sedan 2006. Genom ombyggnad
av Bandhagens gymnasium har 120 hyresritter tillkommit 2007, F amiljebostider
har byggdt ca 30 hyresrétter med inflyttning hosten 2008.

Planering pagar for ytterligare fortéitning av stadsdelen. Detaljplan for ett trettiotal
smahus med Jarntorget som byggherre &r under framtagande néra omradet for nu
den aktuella markanvisningen.

Familjebostider har péborjat byggnationen av ett punkthus med 30 ligenheter i
stadsdelen. En detaljplan for ett nytt hus med ca 25 ldgenheter pa gamla

Bandhagens gymnasiums skolgard &r klar for antagande i stadsbyggnadsndmnden.

Riksbyggen och Husab har fatt markanvisningar i Bandhagen fér hus om ca 30
lagenheter vardera, dér planeringen énnu inte har kommit igang,

Tidigare beslut
Aktuellt fjinsteutlatande ér den forsta redovisningen i detta drende.

SBN har inte haft drendet for beslut avseende planldggning

2009-05-18

TJANSTEUTLATANDE
DNR E2008-513-02072



2009-05-18

"TJANSTEUTLATANDE
DNR E2008-513-02072

Bilaga nummer 4
Tl tjdnsteutl /mem
av den

Dor £20/7- 573 005773

Utbyggnadsforslag

Forslaget innehéller nybyggnation av 50 ldgenheter i radhus och kedjehus.
Bolaget foreslar att husen ska upplatas med fganderitt. Skissen nedan visar i stora
drag projektets utformning. Gatorna foreslds vara kvartersgator. Exploateringens
innehall och utformning kommer att prévas i sedvanlig ordning i
detaljplaneprocessen.
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Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen giller under tva &r
fran exploateringsndmndens beslut. Marken kommer att séljas till marknadspris.
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Forhandling om priset skjuts fram i tiden med hénsyn till det osékra
marknadsléget.

Peab skall anligga tva parkeringsplatser per hus.

Exploateringskontoret har fatt in ans6kningar om markanvisning for platsen fran
Grivlingsberg Fastighets AB, Husab Fastigheter AB, Jirntorget Bostad AB samt

Peab.

Peab bor fa markanvisningen da bolaget har ett vil genomarbetat forslag med
smahus som innebir en effektiv exploatering. Exploateringskontoret och
stadsbyggandskontoret bedémer att omradet bor bebyggas med sméhus. Det
passar bést pa platsen och det &r brist pa sméahus i stadsdelen. Jirntorget, som
ocksa foreslagit smahus, har fatt en markanvisning intill aktuellt omrade dér
detaljplaneliggning for ca 30 bostdder pagar. Gravlingsbergs Fastigheter AB och
Husab Fastighets AB hade i huvudsak foreslagit flerbostadshus pé platsen.

Peab har de senaste fem aren fatt sju markanvisningar om sammanlagt cirka 400
ldgenheter, alla i ytterstaden. Peab foreslas ocksa fa en markanvisning for ca 55
ldgenheter i Ragsved vid detta nimndsammantréde.

KKonsekvenser

-Ekonomi
Peab skall efter fastighetsbildning férvérva marken till marknadspris.
Forhandlingar om priset skjuts upp i véntan pa att marknaden ska stabilisera sig.

Eftersom priset inte &r klart dr storleken pa stadens intékter i projektet oséker.
Kontoret bedomer dock att exploateringen kommer att ge ett 6verskott till staden.

Staden far kostnader for gronkompensation for projektet. Eventuellt kan en
parkvig behova anldggas av staden. Kostnader for kommunala anldggningar
vintas dock inte bli stérre én att inriktnings- och genomférandebeslut kan tas pa

delegation av kontoret.
De framtida drifiskostnaderna paverkas marginellt.

Peab skall sta for plankostnader, VA-anslutning och dvriga kostnader som hér till
byggnationen av huset. All ekonomisk risk avseende byggherrens del av
projekteringen &vilar bolaget. Aven staden har risk for forgivesprojektering,
vilken vi sjélva star for.
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-Tidig miljobedémning

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning enligt den metod som marknimnden
antagit och godként. Projektet innebér att ett skogsomrade som &r planlagt for
allmént dndamal bebyggs med sméahus. De miljékonsekvenser som sérskilt bor
utredas vidare dr fradgor kring lokala rekreationsviirden och Bandhagens
kulturhistoriska vdrde. De nya bostéderna ligger i ett viktigt parkstrak.
Placeringen av husen och parkvégarna skall géras sé att anpassningen och
tillgangligheten till detta blir sa god som mdjligt.

Omrédet dr paverkat av buller fran Hogdalens industriomrade och
Trollesundsvégen.

Kontoret bedomer att det inte finns ndgra andra miljdaspekter som kriiver
sérskilda utredningar eller hiinsyn.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

I stort sett hela omréddet som foreslas for ny bebyggelse ér planlagt som
kvartersmark, men det dr obebyggt och ingar i ett viktigt grénstrak. Den gronmark
som tas i ansprak kompenseras genom kvalitetsforbittringar av kvarvarande
gronmark.

-Tillgdnglighet
Kontoret bedémer att tillgéinglighetsfragan bor kunna utredas och l6sas i det
kommande planarbetet.

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

-Néringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv paverkan pa néringslivet i regionen,
dels genom de arbetstillfillen som skapas under utbyggnadstiden, dels genom att
mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

-Paverkan pa barn

Det har gjorts en grundlig barnkonsekvensbeskrivning i det ndraliggande
smahusprojektet Skolfilmen, "Barnkonsekvensanalys for fastigheterna Skolfilmen
1, Ljudspalten 3 och Orby 4:1”, 2008. Flera av slutsatserna i denna #r tillimpliga
dven pd omrédet vid kv Kopieramen. En ldrdom frén utredningen #r att den
viktigaste lekmiljon f6r barn &r den som ligger alldeles nirmast hemmet. Aktuellt
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skogsomrade &r sékert ett lekomréde for barnen som bor i de niraliggande villorna
och radhusen. I det fortsatta planarbetet och i samrédet far staden bedéma hur
barnen anvénder skogen. Bostadsomrédet skall planeras sé att det &r Litt for
barnen att komma till den kvarvarande skogen genom ett bra parkvigsystem.

Genomforande och tidplan

Projektet har en preliminér och Gversiktlig tidplan. Kontoret bedémer att arbetet
med detaljplanen kommer att pagé i ca tva ar. Mot bakgrund av detta planerar
Bolaget sin byggstart till &r 2011 och forsta inflyttning till 4 2013.

Nista beslutstillfille for exploateringsndmnden infaller néir képeavtal skall tréiffas
med exploatéren, preliminirt tredje kvartalet 2010.

Samrad och information till andra férvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och
informerat stadsdelsférvaltningen.,

Planbestillning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan.
Kontoret vill dérfor att exploateringsndmnden hemstiller hos
stadsbyggnadsndmnden om éndrad detaljplan for platsen.

Kontorets synpunkter och forslag

Markanvisningen giller ett omrade som var tinkt att bebyggas redan nér
Bandhagen planerades péa femtiotalet. Omrédet planlades for allméint dndamal,
skola. Skolan har aldrig behovts och det dr dédrfér naturligt att omradet nu
bebyggs. Med detta tillskott kar antalet smahus i Bandhagen och utbudet av
bostéder i stadsdelen breddas.

En viktig fréga att arbeta vidare med &r hur naturviirdena i och tillgéingligheten till
det kvarvarande skogsomradet sikerstiills och utvecklas.

Mot redovisad bakgrund féreslar kontoret att exploateringsndmnden ger kontoret i
uppdrag att tréffa markanvisningsavtal.
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