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Exploateringsnimnden 2012-11-22

Markanvisning fér bostader inom del av
fastigheten Ramsékaren 2 i Bandhagen till
Fastighets AB Ramsékaren 2.

Foérslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkdnner &ndrad markanvéndning och anvisar
mark for bostdder inom del av fastigheten Ramsokaren 2 till befintliga
tomtrattshavaren Fastighets AB Ramsokaren 2 och ger kontoret 1
uppdrag att teckna nddvéndiga avtal.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Larisa Freivalds

Sammanfattning

Fastighets AB Ramsokaren 2, som dgs och forvaltas av Svenska Hus i Stockholm
AB, innehar tomtrétten till fastigheten Ramsokaren 2 1 Bandhagen. Fastigheten ér
bebyggd med Bandhagens f.d. gymnasium som under 2000-talet byggdes om till
ca 120 bostadsligenheter. Den tillhérande aulan 1ag for nira Orbyleden, vilken d
klassades som primérvég for farligt gods, och riskerna med att ha bostdder sa nira
leden ansédgs for stora. Byggnaden kom istéllet att anvandas till
forsamlingsverksamhet. I och med att Orbyleden inte lingre klassas som primér
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vég for farligt gods vill tomtréttshavaren dndra aulans anvéndning till bostidder for
att bygga ca 14 etageldgenheter. Kontoret foresléar att nimnden beslutar om
markanvisning och dndrad anvéndning till bostéder for denna del av fastigheten
Ramsokaren 2.

Bolaget ansvarar for och bekostar samtliga bygg- och anldggningsatgérder inom
den blivande kvartersmarken. Lagenheterna ska upplatas med hyresréitt och
marken ska dven fortsittningsvis upplatas med tomtrtt.

Exploateringen kriaver ny detaljplan som bestéllts av tomtrattshavaren. Planen
antogs 1 stadsbyggnadsndmnden 25 oktober 2012.

Bakgrund

Fastighets AB Ramsodkaren 2, som dgs och forvaltas av Svenska Hus 1 Stockholm
AB, innehar tomtritten till fastigheten Ramsokaren 2 1 Bandhagen. Fastigheten ar
bebyggd med Bandhagens f.d. gymnasium som under 2000-talet byggdes om till
ca 120 bostadsligenheter. Den tillhdrande aulan 1ag for nira Orbyleden, vilken dé
klassades som primér vég for farligt gods, och riskerna med att ha bostider s&
néra leden ansdgs for stora. Aulan planlades istéllet som bostadskomplement eller
1 riskhinseende lampliga lokaler f6r idrott, handel, kontor, lager eller kulturell
verksamhet och kom att anvéndas till forsamlingsverksamhet. I och med att
Orbyleden inte lingre klassas som priméirvig for farligt gods vill tomtrittshavaren
andra aulans anvédndning till bostdder for att bygga ca 14 etageldgenheter.

I Bandhagen ér 96,5 % av bostidderna i flerbostadshus. Ca 71 % av bestandet &r
hyresritter. Knappt hélften av dem &r allménnyttans. Av ldgenheterna ar 6ver
60 % 1:or och 2:or.

En del av fd skolgdrden pa Ramsokaren 2 har styckats av och en ny fastighet har
bildats dar Svenska Hus i Stockholm AB har paborjat utbyggnaden av ca 30
hyresldgenheter i1 enlighet med framtagen detaljplan som vann laga kraft 2009-11-
06. I ndaromréadet - omradet 1dngs med delar av Trollesundsvégen - pagar dven ett
programarbete dar Kv Férgfilmen (ca 50 Igh), Diabilden (ca 300 Igh) och
Kopieramen (ca 50 smahus) kommer att vara viktiga delar. Mark {6r ca 30
bostadsrétter dr anvisade (2012) vid kv Filmen.
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Bandhagens f.d. gymnasium markerat i rétt

Orbyleden  [E38

Oversiktsbild 6ver gymnasiet med aulan markerat i rétt
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Tidigare beslut

Aktuellt tjinsteutlatande ar det forsta och enda beslutstillféllet for nAmnden i
arendet. Exploateringskontoret svarade pa detaljplaneremissen pa delegation
2012-03-07.

Stadsbyggnadsndmnden beslutade om start-PM 2011-08-18. Plansamrad pagick
under perioden 2012-02-10 — 2012-03-12 och planen antogs i
Stadsbyggnadsndmnden 2012-10-25.

Andrad markanvandning av del av Ramsékaren 2

Aulan tillhér den pé senare delen av 1950-talet uppforda gymnasieskolan.
Framtagen detaljplan (Dp 2011-09988-54) syftar till att mojliggora dndrad
anvindning for aulan till bostéder. Planen innebér att byggnaden byggs om till
enkelsidiga ldgenheter i tva plan plus ett loftplan. Parkering avses tillgodoses pa
nérliggande parkeringsdidck inom Ramsdkaren 6 dér fastigheten Ramsdkaren 2
innehar servitut pa ett av diacken, och dir det idag rader ett Overskott av p-platser.
Det finns dven utrymme i gillande plan for del av kv Ramsdkaren m fl (Dp 2004-
08342) att ordna markparkering i nira anslutning till aulan.

Bolaget foreslar att lagenheterna ska upplatas med hyresritt och marken ska dven
fortsattningsvis uppldtas med tomtrétt. Ett tilldgg till gdllande tomtréttsavtal bor
upprattas diar andamalet for den del av tomtréttsavtalet som avser aulan dndras
frén Lokal till Bostdder. Omradet som foreslas anvisas upptar aulan samt marken
mellan aulan och parkeringsdécket i dster, totalt en yta pa knappt 1 100 kvm.
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Omvrddet som foreslds anvisas markerat i rott.

Detaljplan

Exploateringen kriver ny detaljplan. Bolaget har bestillt en ny detaljplan hos
stadsbyggnadskontoret och planen antogs 25 oktober 2012.

Ekonomiska konsekvenser fér staden

Den foreslagna exploateringen sker helt inom befintlig tomtréttsfastighet,
upplaten till Fastighets AB Ramsokaren 2. Darmed innebér exploateringen ingen
paverkan pé framtida drift- och underhéllskostnader inom trafiknimndens och
Enskede-Arsta-Vantor stadsdelsnimnds ansvarsomraden. Staden har inga
investeringsutgifter, endast administrativa kostnaderna som ryms inom
genomforandebeslutet for projektet Ramsokaren. Bolaget star for plankostnader
och dvriga kostnader som hor till ombyggnationen. Detta &r forsta och enda
beslutstillfillet for nimnden.

Ett tillaggsavtal till tomtrattsavtalet kommer att upprittas i1 vilket den dndrade
markanvéndningen och de nya avgélderna regleras. Enligt gillande principer for
avgild vid tillkommande byggritt (hyresritter) inom befintlig bostadstomtratt sa
ska tomtrittsavgéld enligt regleringsniva utgd, da det handlar som ombyggnad av
befintlig byggnad. Kontoret bedomer att projektet Ramsokaren ger ett dverskott
till staden.

Erforderliga avtal som ska tecknas mellan staden och tomtréttshavaren hanteras
enligt kontorets normala forfarande.

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

Den fordndrade markanvandningen och ombyggnationen sker helt inom befintlig
tomtréttsfastighet och inom befintliga byggnader, d.v.s. exploateringen sker pa
redan ianspraktagen mark. Kontoret har med anledning av detta inte genomfort
ndgon tidig miljobedomning. Eftersom gronyta inte tas i ansprak ar det inte
aktuellt med gronkompensation. For varje ny bostad kommer ett nytt trdd att
planteras.

Projektet vintas inte medfora nagon negativ paverkan pa barn.
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Genomférandefréagor

Tidplan

Bolaget riknar prelimindrt med byggstart till arsskiftet 2012/2013, ca ett ars
rivning och ombyggnad, och forsta inflyttning beddms till slutet av 2013.

Risker och osékerheter

Viktiga fragor att beakta i projektet ar riskfragor géllande farligt gods fran
Orbyleden vilken idag klassas som sekundir transportled for farligt gods utan
restriktioner, trafikbuller frin Orbyleden och tunnelbanan, elektromagnetisk
stralning fran den 220 kV:s kraftledning som gir p4 andra sidan Orbyleden samt
byggnadens kulturmiljéviarden d& Bandhagens f.d. gymnasium ar gronmarkerad
pé den kulturhistoriska klassificeringskartan. Nodvindiga atgarder for detta har
inkluderats 1 planbestimmelserna.

Information till andra férvaltningar
Niér detta drende skickas till exploateringsnimnden skickas det ocksa ut till
ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantér stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet kan bidra till att antalet bostdder utdkas och att det

sker pa mark som redan &r ianspriktagen med nérhet till kollektivtrafik, service
och centrum. Projektet har dven goda forutséttningar att dka trivseln i omradet.

Slut



