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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Orby 4:1 i Bandhagen till
Wallenstam AB och Wallenstam nr 23
Bostadsrattsforening.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Orby 4:1 till Wallenstam AB och Wallenstam nr 23
Bostadsrittsforening och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Krister Schultz
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Larisa Freivalds
Enhetschef

Sammanfattning

Wallenstam AB har 2013-05-31 inkommit med en markan-
visningsansdkan for ny bostadsbebyggelse pa Orby 4:1 intill
kvarteret Framkallningen och Tollesundsvédgen i Bandhagen.
Forslaget innehéller nybyggnation av ca 70 ldgenheter i
flerbostadshus. Ligenheterna kommer att uppldtas med
bostadsritt.
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Wallenstam nr 23 Bostadsréttsforening, ett heldgt bolag inom
Wallenstam koncernen, nedan kallat bolaget, ska efter
fastighetsbildning forviarva marken for 5 800 kr per ljus BTA.
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre 4n att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. lagre dn 10 mnkr.

Forsdljningsinkomster beréknas till 40,6 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2014-04-02 (dnr E2013-384-2159)

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Projektet 6verensstimmer vdl med det nyligen framtagna
programmet for Trollesundsvégen och det ligger i ett bra
kollektivtrafikldge. Det bidrar med bostadsritter i ett omrade dir
hyresritter dominerar. Det bedoms ocksa skapa en trevligare,
tryggare och mer levande milj6 lings med Trollesundsvagen.
Sammantaget bedoms projektet genomforbart pa platsen.

Bakgrund till markanvisningen

Wallenstam AB har 2013-05-31 inkommit med en markan-
visningsansokan for ny bostadsbebyggelse pa Orby 4:1 intill
kvarteret Framkallningen och Tollesundsviagen i Bandhagen.
Forslaget innehaller nybyggnation av ca 70 lagenheter 1
flerbostadshus. Lagenheterna kommer att upplitas med
bostadsritt.

AB Familjebostdder, JM, Svenska Hus AB, Stena Fastigheter AB
och NCC har ocksa ansokt om markanvisning pa den aktuella
platsen. Wallenstam ar dock den enda som velat bygga
bostadsritter pd denna plats och da 71 % av ldgenheterna i
Bandhagen ir hyresritter har direktanvisning valts. Sedan 2011
har Wallenstam fatt tre markanvisningar om totalt 390
lagenheter.

For omradet géller en stadsplan fran 1950-talet enligt vilken
fastigheten &r avsedd for parkdndamal.

Bandhagen ir en tunnelbanestad som uppfordes i borjan av 1950-
talet. Tunnelbanan invigdes 1954. I Bandhagen ar 96,5 av
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bostdderna i flerbostadshus. Ca 71 % av bestandet dr hyresratter.
Knappt hdlften av dem ér allmdnnyttans. Av ldgenheterna ér over
60 % 1:or och 2:or.

Det har tillkommit ett 80-tal radhus i stadsdelen de senaste aren
genom markanvisningar till Jarntorget och Riksbyggen. Mark har
anvisats for 50 sméhus i juni 2009 i kv Kopieramen till Peab.

I kv Ramsokaren har Svenska Hus i1 Stockholm AB under 2000-
talet byggt ca 120 hyresldgenheter i Bandhagens fore detta
gymnasium och nyligen ett nytt hus, ca 30 hyresldgenheter. De
ska paborja utbyggnaden av ca 10 ldgenheter i aulan.

2010 anvisades mark for 80-150 bostadsrétter 1 kv Diabilden till
Bo Riitt i Stockholm AB (BORIS). 2011 fick BORIS en utdkad
markanvisning pé ca 80 hyresldgenheter i samma omrade.
Samtidigt anvisades Svenska Hus i Stockholm AB ca 70
hyresldgenheter i kv Diabilden.

2012-03-15 markanvisades 50 hyreslidgenheter till AB
Familjebostider 1 kv Féargfilmen.
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Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta
arende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet f6r beslut avseende
planlaggning

Det har tagits fram ett program for omradet 14ngs med
Trollesundsvigen “Program for omrade utmed Trollesundsvigen
i Bandhagen”. Den 14 nov 2013 tog stadsbyggnadsnamnden
beslut angdende samradsredogdrelsen for programmet. I
programmet foreslas detta omrade som en lamplig bebyggelseyta.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 70 lagenheter 1 fler-
bostadshus. Bolaget foreslar att lagenheterna upplats med
bostadsritt. Exploateringens innehall och utformning kommer att
provas i planprocessen.

Aktuell
markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploaterings-
ndmnden angivit i sitt beslut om stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen géller under tva ar fran ndmndens beslut.

Wallenstam nr 23 Bostadsréttsforening, ett heldgt bolag inom
Wallenstam koncernen (moderbolaget), nedan kallat bolaget, ska
efter fastighetsbildning férvéarva marken for 5 800 kr per ljus
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BTA. (vérdetidpunkt feb 2014). Moderbolaget och bolaget ar
solidariskt ansvariga. Expertradet har behandlat drendet 2014-04-
02 (dnr E2013-384-2159). Kontoret bedomer att exploateringen
ger ett Overskott till staden. Kontoret tecknar markanvisnings-
avtal med byggherren enligt detta utldtande.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomférandebeslut bedoms kunna tas pé
delegation inom kontoret.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férviarva marken for 5 800 kr
per ljus BTA. Forséljningsintikterna bedoms uppga till ca 40,6
mnkr.

Inga storre kostnader for kommunala anldggningar vintas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omridet. De framtida drift-
kostnaderna for staden paverkas marginellt. Bolaget ska sté for
plankostnader och dvriga kostnader som hor till byggnationen av
husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedémt projektet utifran Vision 2030,
oversiktsplanen och mal 1 stadens budget. Den nu aktuella
exploateringen avser ca 70 ldgenheter i bostadsritt, vilket &r i
linje med stadens budgetdirektiv om bostadsbyggande. Projektet
bidrar ocksa till mer blandad upplatelseform, da 71 % av
lagenheterna 1 dagens lage ar hyresrétter.

Projektet ligger 1 ett bra kollektivtrafiklage. Kontoret bedomer att
det skapar en attraktiv, tryggare och mer levande milj6 lings med
Trollesundsvagen.

Stadens mal att planera for ett 6kat cyklande och behovet av
cykelparkering kommer att vara en viktig utgdngspunkt i
planarbetet.
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Milj®

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De miljokonse-
kvenser som bor utredas vidare vid planering av bebyggelsen ar
hinsyn till kulturhistoriskt vardefull bebyggelse. Kontorets
beddmning ar att bebyggelsen inte medfér ndgon betydande
paverkan pé rekreation, landskap, naturmiljo/ekologi, hydrologi
och fornlamningar. Sammantaget bedoms projektet genomforbart
pa platsen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen. For varje ny bostad kommer ett nytt
trad att planteras.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och &r enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Den mark som foreslds anvisas dr kuperad och tillgdnglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Bandhagens bollplan i kv Diabilden kommer att bebyggas med
bostéder. Idrottsforvaltningen bedomer att den kan erséttas
genom att Sturebyskolans bollplan uppgraderas med konstgris
och bittre belysning. For mindre barn som inte kan g 14ngt eller
aka sjdlv med kollektiva fardmedel finns det ett behov av
gronytor for fri lek, spontanidrott och dven en lekplats inom
nidromrddet. Befintlig lekplats vid Banddngen ar hért belastad.

Stadsdelsforvaltningen har meddelat att de inte &r intresserad av
en forskola i detta projekt, men att det finns ett stort behov av
forskolor i bade Bandhagen och Hogdalen.
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Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning
1 genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2016 och forsta inflyttning bedoms till ar 2017.

Nasta beslutstillfdlle for exploateringsndimnden infaller vid
overenskommelse om exploatering och dverlatelse av mark,
preliminért fjarde kvartalet 2015. Eftersom investeringsutgifterna
beddms understiga 10 mnkr kommer inriktningsbeslut och
genomforandebeslut att fattas av kontoret pa delegation.

Risker och osakerheter
Inga kéinda risker eller osdkerheter finns 1 projektet.

Information till andra forvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stads-
byggnadskontoret, stadsdelsférvaltningen och trafikkontoret.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledamé&terna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostadsritter i ett omrade dér hyresritter
dominerar. Projektet dverensstimmer vél Vision 2030,
oversiktsplanen, mal i stadens budget och det med nyligen
framtagna programmet for Trollesundsvégen. Det ligger i ett bra
kollektivtrafiklige och bedoms skapa en trevligare, tryggare och
mer levande miljo ldngs med Trollesundsvégen.
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