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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Orby 4:1 i Bandhagen till AB
Familjebostader

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Orby 4:1 (Ladkameran) till AB Familjebostider
och ger kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsnimnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Larisa Freivalds
Enhetschef

Sammanfattning

AB Familjebostéder (nedan kallat Bolaget) har 2012 inkommit
med en ans6kan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse om
cirka 180-200 hyresligenheter pa del av Orby 4:1 (kv
Ladkameran), 1 omrédet intill Trollesundsvéigen/Grycksbo-
vigen/Orbyleden i stadsdelen Bandhagen. Marken avses upplatas
med tomtritt. Ca 80 ldgenheter av det som markanvisas ska vara
Stockholmshusen.
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Stockholmshusen &r namnet pa det huskoncept som nu tas fram
gemensamt mellan de kommunala bostadsbolagen och
exploateringskontoret, milj6forvaltningen, trafikkontoret och
stadsbyggnadskontoret. Malet med dessa hus &r att genom sédnkta
byggkostnader och snabbare detaljplaneprocess mojliggora
byggandet av bostdder med ldgre hyra. Det aktuella projektet
ingar i den forsta etappen.

2012-2013 togs det fram ett program for del av Trollesundsvigen
”Program for omride utmed Trollesundsvédgen i Bandhagen™.
Delar av den nu aktuella markanvisningen ar foreslaget som en
lamplig bebyggelseyta i programmet.

Bolaget har under de senaste 5 aren fétt 24 markanvisningar om
totalt 2 282 ldgenheter.

Exploateringsndmnden har 2015-05-21 tagit ett reviderat
inriktningsbeslut for programomradet invid Trollesundsvigen
(dnr E2015-00715). Det reviderade inriktningsbeslutet omfattar
denna markanvisning. I samband med detta gjordes dven en
avstamning med stadsledningskontoret.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Projektet verensstimmer vil med Vision 2030, dversiktsplanen,
mal i stadens budget och det nyligen framtagna programmet for
del av Trollesundsvigen. Projektet ligger 1 ett bra kollektiv-
trafiklige. Det bedoms skapa en mer vilkomnande entré till
Bandhagen och en trevligare, tryggare och mer levande miljo
lings med Grycksbovigen, Trollesundsviigen och Orbyleden.

Bakgrund till markanvisningen

AB Familjebostéder har 2012 inkommit med en ansdkan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 180-200
lagenheter i stadsdelen Bandhagen. JM, Stena Fastigheter och
Convea har ockséd ansokt om markanvisning inom det aktuella
omrédet.

Bolaget har under de senaste 5 dren fétt 24 markanvisningar om
totalt 2 282 ldgenheter.
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For omradet géller en stadsplan fran 1950-talet enligt vilken
fastigheten &r avsedd for parkdndamal.

Det har tagits fram ett program for del av Trollesundsvigen
”Program for omrade utmed Trollesundsvidgen 1 Bandhagen™.
Bolaget har varit med i programarbetet i och med deras tidigare
markanvisning 1 kv Fargfilmen som ingar i programarbetet.
Denna markanvisning r ett delprojekt inom programomrédet, dér
delar av det markanvisade omradet foreslds som lamplig
bebyggelseyta.

Bandhagen ir en tunnelbanestad som uppfordes i borjan av 1950-
talet. Tunnelbanan invigdes 1954. I Bandhagen dr 96,5 av
bostdderna i flerbostadshus. Ca 71 % av bestandet dr hyresritter.
Knappt hélften av dem &r allménnyttans. Av ldgenheterna ar 6ver
60 % 1:or och 2:or.

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

I kv Ramsdkaren har Svenska Hus 1 Stockholm AB under 2000-
talet byggt ca 120 hyresldgenheter 1 Bandhagens fore detta
gymnasium och nyligen ett nytt hus med ca 30 hyresldgenheter
inom den tidigare skoltomten. De ska ocksa pabdrja utbyggnaden
av ca 10 lagenheter i aulan.

2010 anvisades mark for 80-150 bostadsritter 1 kv Diabilden till
Bo Ritt i Stockholm AB (BORIS). 2011 fick BORIS en utokad
markanvisning pd ca 80 hyresldgenheter 1 samma omrade.
Samtidigt anvisades Svenska Hus i Stockholm AB ca 70
hyresldgenheter 1 kv Diabilden.

2012-03-15 markanvisades ca 50 hyresldgenheter till AB
Familjebostédder 1 kv Férgfilmen. 2014-04-10 markanvisades ca
70 bostadsritter till Wallenstam 1 kv Framkallningen.

Inom projektet Stockholmshusen ska ca 5 000 nya hus
byggstartas fram till och med 2020. Detta projekt tillhor den
forsta etappen av dessa.
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Tidigare beslut

2012 — 2013 togs det fram ett program for omradet langs med

Trollesundsvigen “Program for omréde utmed Trollesundsvédgen
1 Bandhagen”.

2013-11-14 tog stadsbyggnadsndmnden beslut angdende
samradsredogorelsen for programmet.

Exploateringsndmnden har 2015-05-21 tagit ett reviderat

inriktningsbeslut for Program for del av Trollesundsvégen 1
Bandhagen.

Markanvisning

Forslaget innehéller nybyggnation av 180-200 ldgenheter 1
flerbostadshus, varav ca 80 ligenheter ska vara

Stockholmshusen. Bolaget foreslar att lagenheterna ska upplétas

med hyresritt.
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Befintlig gc-viig foreslas flyttas nirmare Orbyleden.
Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas 1
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit 1 sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran
ndmndens beslut. Marken kommer att upplatas med tomtritt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.

Planbestallning
Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Exploateringsndmnden har 2015-05-21 tagit ett reviderat
inriktningsbeslut for hela programomradet. Det reviderade
inriktningsbeslutet omfattar denna markanvisning.
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I det reviderade inriktningsbeslutet redovisades osdkerheter pa
intiktssidan beroende pa exploateringsgrad i den nu aktuella
markanvisningen samt tomtrittsupplatelse kontra forséljning.
Denna markanvisning ger dock ett stort tillskott av bostéder invid
kvarteret Ladkameran, projektekonomin bedoms dédrmed som
saker och inom det reviderade inriktningsbeslutet.

Slutsats-ekonomi
Projektekonomin dr god och inom det reviderade

inriktningsbeslutet enligt exploateringsnimndens beslut
2015-05-21.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030,
oversiktsplanen och mal i stadens budget. Den nu aktuella
exploateringen avser ca 180-200 ldgenheter i hyresritter, varav ca
80 lagenheter ska vara Stockholmshusen, vilket ar i linje med
stadens budgetdirektiv om bostadsbyggande.

Stockholmshusen &r namnet pa det huskoncept som nu tas fram
gemensamt mellan de kommunala bostadsbolagen och
exploateringskontoret, milj6forvaltningen, trafikkontoret och
stadsbyggnadskontoret. Malet med dessa hus ar att genom sénkta
byggkostnader och snabbare detaljplaneprocess mojliggora
byggandet av bostdder med ldgre hyra. Det aktuella projektet
ingar i den forsta etappen.

Projektet ligger i ett bra kollektivtrafiklage. Kontoret bedomer att
det skapas en mer vialkomnande entré till Bandhagen. Projektet
skapar en attraktiv, tryggare och mer levande miljo 1dngs med
Grycksbovigen/Trollesundsvigen/Orbyleden.

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

Lokaler
Projektet mojliggdr lokaler 1 bottenvéningarna. Det bidrar till fler
arbetsplatser under utbyggnaden och ev vid fardigstdllandet,
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vilket Overensstimmer med Soderortsvisionens mal att skapa nya
arbetsplatser 1 S6derort.

Miljé

Infér markanvisningen har kontoret gjort en tidig
miljobedomning. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare
vid planering av bebyggelsen dr hdnsyn till kulturhistoriskt
vardefull bebyggelse, buller, risk och gronkompensation.

Sammantaget bedoms projektet genomforbart pa platsen. Det
Overensstimmer vil med programmet for Trollesundsvigen, dir
stora delar av den nu aktuella markanvisningen &r foreslaget som
en lamplig bebyggelseyta. I det fortsatta planarbetet ska
anpassningen till den kulturhistoriska bebyggelsen i omradet
samt bullernivierna lings med Orbyleden och Grycksboviigen
beaktas.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

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

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo.

Tillganglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har sma terrangskillnader.

Paverkan pa barn
Detta projekt bedoms inte ha ndgon direkt paverkan pd barn. Det
finns dock ett behov av gronytor for fri lek, spontanidrott och



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr 2012-513-00153
Sida 8 (10)

dven en lekplats inom programomrédet. Befintlig lekplats vid
Bandingen anvénds flitigt.

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 Hégdalen. Inom projektet
Tollesundsvégen och det pagadende programarbetet for Hogdalens
centrum pagar arbete med att forsoker hitta ldmpliga ldgen for
forskolor. Kontoret avser att aterkomma till némnden under 2016
med en markanvisning for férskola inom programomradet eller
dess nirhet.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avséttas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst.

I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomfoérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet dr ett delprojekt 1 huvudprojektet Trollesundsvagen.
Enligt tidplanen for Stockholmshusen kommer detaljplanearbetet
att paga i cirka 18 méanader. Mot bakgrund av detta planerar
Bolaget sin byggstart till &r 2017 och forsta inflyttning beddms
till ar 2018.

Naista beslutstillfdlle inom huvudprojektet Trollesundsviagen
infaller vid genomf6randebesluten for delprojekten
Framkallningen och Fargfilmen (infér antagandet av
detaljplanerna for dessa delprojekt), preliminért vid arsskiftet
2015/2016.

For detta delprojekt kommer dverenskommelse om exploatering
att triffas med Bolaget forsta kvartalet 2017 och i samband med
detta ett genomforandebeslut.

Risker och osakerheter

Den kommande bebyggelsen i den nu aktuella markanvisningen
(kv Laddkameran) ligger intill Orbyleden som #r sekundirled for
farligt gods. Bullerproblematiken fran Orbyleden kan orsaka en
lagre exploatering i kv Ladkameran. For att reducera risknivan
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for byggnation intill leden behdver sikerhetshdjande atgérder
vidtas.

Befintliga och planerade ledningar lings med Orbyleden
(Stockholm Stromprojektet) paverkar exploateringen i det
markanvisade omradet. Staden har i ett gemensamt remissvar till
Svenska kraftnit foresprékat att ledningarna laggs i en kulvert
under Orbyleden.

Utformningen av Grycksbovégen, med ny cykelvig paverkar
ocksé exploateringsmdjligheterna i kvarterat Ladkameran. Det &r
redan idag ett smalt omradde mellan befintlig fastighet och
gatulinje vid Grycksbovégen. Enda mojliga infartsldget for den
kommande bebyggelsen ér frén Trollesundsvégen.
Exploateringskontoret foresprakar ddrmed att den planerade nya
gc-végen placeras pé den vistra sidan av Grycksbovigen
(kvarteret Diabilden).

Information till andra forvaltningar

Kontoret har infér denna markanvisning

diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret. Ca 80 ligenheter av
den nu aktuella markanvisningen ska utgoras av huskonceptet
Stockholmshusen. Dessa hus tas fram gemensamt mellan de
kommunala bolagen och de tekniska forvaltningarna.

I projektet Trollesundsvigen, dir detta projekt ingar som ett
delprojekt studeras mdjligheterna att anléigga en géng- och
cykelvig langs med Grycksbovégen. For att fa ut hogsta mojliga
exploatering foreslas att gadng- och cykelvégen placeras pd den
vistra sidan av Grycksboviagen mot kv Diabilden. Trafikkontoret
har framfort att de foredrar att gdng- och cykelvédgen placeras pé
den Ostra sidan av Grycksboviagen mot kv Ladkameran, vilket &r
det optimala lidget ur trafikhdnseende for att uppna malet om
forbattrad framkomlighet och sékerhet for framforallt cyklister.
Léget pa den véstra sidan behover studeras vidare framforallt
anlutningen mot Bjorksundsslingan.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantor
stadsdelsndmnd.
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Projektet Trollesundsvdgen bedoms medfora utgifter over 50
mnkr och en avstimning har skett med stadsledningskontoret
infor det reviderade inriktningsbeslutet 2015-05-21.

Kontorets sammanfattande bedémning

Projektet overensstimmer vil med Vision 2030, oversiktsplanen,
madl i stadens budget och det med nyligen framtagna programmet
for Trollesundsvédgen. Det bedoms skapa en mer vdlkomnande
entre till Bandhagen, en trevligare, tryggare och mer levande
miljo langs med Grycksbovigen och Trollesundsvégen.

Projektet ingar 1 den forsta etappen av Stockholmshusen, ett
gemensamt mal for sdnkta byggkostnader och snabbare
detaljplaneprocess vilket ska mojliggora lagre hyror.

Projektet ligger i ett bra kollektivtrafikldge och det finns stor
potential att 6ka stadsméssigheten, skapa en trevligare och mer
levande milj6. Projektet bidrar till en vdlkomnande entré som kan
annonsera Bandhagen frin Orbyleden, vid korsningarna
Orbyleden — Grycksbovigen och Grycksbovigen —
Trollesundsvigen samt skapa bittre och sékrare cykelvégar.
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