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Markanvisning for studentbostader inom
fastigheten Orby 4:1 i Bandhagen till
Grundstenen 164803 AB och Stanwood
Haley Properties AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden anvisar mark for studentbostader inom
fastigheten Orby 4:1 till Bolagen och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsnamnden
upprattar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Tjansteutlatandet handlar om bebyggelse om cirka 50
studentlagenheter i narheten av Bandhagens tunnelbanestation.
Kontoret fick in en markanvisningsansokan den 7 september
2018 for flerbostadshus for studentbostader inom fastigheten
Orby 4:1 vid Fagelstavagen i Bandhagen. Ett
markanvisningsavtal med Grundstenen 164803 AB (kommer att
namnandras inom nagra veckor) och Stanwood Haley Properties



ik

Stockholms
@! stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2019-03742
Sida 2 (8)

AB, nedan kallat for Bolagen, har tagits fram.
Studentlagenheterna kommer att upplatas med hyresratt. Bolagen
ar de enda bolag som ansokt om markanvisning pa platsen.

Marken avses upplatas med tomtratt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett litet Overskott till Staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre &n att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. lagre an 10 mnkr. Investeringsutgifterna
bedéms uppga till 1,5 mnkr och investeringsinkomsterna till
0 mnkr. Investeringsutgifterna utgors framst av utredning och
serviser. Kostnader for flytt av befintlig gang- och cykelvéag,
ledningar samt belysning star Bolagen for.

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

Projektet Gverensstammer val med 6versiktsplanen och mal i
stadens budget. Ett tillskott om cirka 50 studentbostader &r
valkommet i omradet som ett led i Stockholms stads mal om att
bygga 140 000 bostader fram till ar 2030.

Projektet ligger i ett kollektivtrafiknara omrade nara Bandhagens
centrum. Bebyggelsens placering kan medféra en battre ljudmiljo
for bostadskvarteren norr om den foreslagna bebyggelsen. Den
befintliga gangvagen pa platsen flyttas vilket gor att den far en
fortsatt tydlig gron karaktar men med ett mer stadsmassigt
uttryck vilket kan bidra till 6kad trygghet for forbipasserande.

Bakgrund till markanvisningen

Den 7 september 2018 inkom en ansdkan om markanvisning for
flerbostadshus for studentbostader inom fastigheten Orby 4:1 vid
Fagelstavagen i Bandhagen.

Grundstenen 164803 AB (kommer att namnandras inom nagra
veckor) dr ett dotterbolag som till halften dgs av Lesconil AB och
VHM Invest AB. Lesconil AB och VHM Invest AB atar sig
gentemot Staden att solidariskt med Bolagen ansvara for
fullgorandet av samtliga ataganden och forpliktelser enligt
markanvisningsavtalet.

Da Bolagen ar de enda bolag som ansokt om markanvisning pa
platsen foreslas direktanvisning.
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Bolagen har inte tidigare fatt ndgon markanvisning i Stockholms
stad.

For omradet galler en stadsplan fran 1950 enligt vilken
fastigheten ar avsedd for park eller planterad allmén plats.

Markanvisningsomradet utgors idag av en trad- och grasbevuxen
parkyta i nordostsluttning. Marken ar kuperad och hojdskillnaden
mellan den norra och den sddra delen av tomten &r cirka sex
meter. En gangvéag i nord-sydlig riktning I6per genom omradet
och kopplar ihop Salbyvagen med Bandhagens centrum. Den
omgivande bebyggelsen och typologin &r typisk for tidig
tunnelbanestad.

Det ar cirka 50 meter till Bandhagens centrum med service och
dagligvaruhandel.

Bandhagen &r en tunnelbanestad som uppfordes i borjan av 1950-
talet. 95 % av bostaderna i Bandhagen finns i flerbostadshus.

Antal rum Andel av flerbostadshusbestandet
1-2 rok 51%

3 rok 29%

4 rok 9%

5 rok 1%

Typ av dgare Andel av bostadsbestandet
Bostadsrattsforeningar 35%

Privata hyresvardar 34%

Allmannyttan 29%

Privatpersoner 2%

Typ av upplatelseform Antal lagenheter

Hyresratt 2 268

Bostadsratt 1271

Aganderatt 74

Kélla: statistik.stockholm.se, 2018-12-31

Projekt Rustiken

Hyresrétt ca 50 studentldgenheter
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Kring det markanvisade omradet pagar ett antal projekt. Se
kartbild och tabell nedan.

| 4) Program for
Trollesundsvigen, ca 700
1 Igh. Flera detaljplaner
ation pagar.

Aktuell markanvisning,
| projekt Rustiken, ca 50 & 4 —
studentligenheter #l 3) Filmen, ca 84
Igh. Planerad
inflytt 2020.

2) Filmen
Stockholmshus. ca 35
Igh. Detaljplanen antas

okt 2019.

Projekt i naromradet Information Tidplan

1) kv Brandbottnen ca 75 kgenheter i valfri upplatelseform. 1 juni 2019 antogs detaljplanen. Byggstart: 2020.
5-7 vaningar.

2) kv Filmen Stockholmshus  ca 35 hyresrétter av typen I somras 2019 var detaljplanen pa granskning.
Stockholmshusen. Planen planeras antas i oktober 2019.

3) kv Filmen ca 84 kigenheter. Tre punkthus under  Varen 2020 planeras for inflytt.
uppforande.

4) Program, Trollesundsvégen ca 700 lagenheter. Flera detaljplaner har antagits vid

Trollesundsvégen. Byggnation pagar.

Tidigare beslut

Aktuellt tjansteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Stadsbyggnadsnamnden har inte haft drendet for beslut avseende
planlaggning.
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Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av cirka 50 studentlagenheter i
flerbostadshus. Bolagen foreslar att lagenheterna ska upplatas
med hyresrétt.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut. Marken kommer att
upplatas med tomtrétt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Bolagen enligt detta
utlatande.

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

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



-4 Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
1@! stad Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2019-03742

Sida 6 (8)

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedéms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Marken avses upplatas med tomtrétt.

Inga storre utgifter for kommunala anlaggningar véantas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginelit.

Bolagen ska sta for plankostnader och évriga kostnader som hor
till byggnationen av husen samt aven for flytt av gang- och
cykelvég, eventuella ledningar samt belysning i anslutning till
kvartersmarken.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett litet dverskott till
Staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, Gversiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Projektet bidrar till att uppfylla féljande mal om
bostadsbebyggelse i staden:

e markanvisa 10 000 lagenheter under 2019

e markanvisa minst 5 000 hyresratter

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt lagen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

Lokaler
Behov av eventuella lokaler utreds under planprocessen.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar buller, vibrationer och narheten till tunnelbanan,
dagvattenhantering och 6versvdmningsrisk samt

gronkompensation.
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Kontorets beddmning ar att bebyggelsen inte medfor nagon
betydande paverkan pa fornlamningar, kulturmiljo, luftkvalitet,
samt yt- och grundvatten. Projektet bedoms inte heller paverkas
av en okad intensivare nederbord, forhojda vattennivaer,
markfororeningar, miljofarliga verksamheter eller kraftledningar.

Omradena ingadr inte i nagot utpekat gronsamband och har inte
nagon sarskild ekologisk betydelse. | sociotopskartan redovisas
inga rekreativa véarden for omradena.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgarder for att kompensera ianspraktagen grényta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolagen har férbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
”Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemiljo.

Den mark som foreslas anvisas &r delvis kuperad och
tillganglighetsfragorna behdver studeras under
detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn
Barnperspektivet studeras vidare under planarbetet.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. | detta projekt redovisas medel och konstnéarlig
gestaltning i genomforandebeslutet.
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Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolagen sin byggstart
till ar 2022 och forsta inflyttning bedoms till ar 2024.

Detta ar sista beslutstillféallet for exploateringsndmnden.

Risker och osakerheter

Nagra stora risker eller osékerhetsfaktorer bedoms inte foreligga.
Nedan foljer nagra exempel pa moment som kan innebéra nagon
form av risk:

Overklagande av detaljplan

Dagvatten- och skyfallshantering

Bullerproblem

Vibrationer fran tunnelbanan

Kommunikation
Kontoret har informerat Stadsbyggnadskontoret och
Stadsdelsforvaltningen om utbyggnadsforslaget.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostader enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
dven ut till ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande beddomning
Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att tillskapa
ett valbehovligt tillskott av studentbostéder i Bandhagen.

Projektet Gverensstammer val med 6versiktsplanen och mal i
stadens budget.

Projektet ligger i ett kollektivtrafiknara omrade nara Bandhagens
centrum. Bebyggelsens placering kan medféra en battre ljudmiljo
for bostadskvarteren norr om den féreslagna bebyggelsen. Den
befintliga gangvagen pa platsen flyttas vilket kan bidra till 6kad
trygghet for forbipasserande.
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