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Markanvisning for studentbostader inom
fastigheten Orby 4:1 i Bandhagen till
Stockholm Rustika Studentbostader AB
och Stanwood Haley Properties AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for studentbostdder inom
del av fastigheten Orby 4:1 till Stockholm Rustika
Studentbostdder AB och Stanwood Haley Properties AB och
ger exploateringskontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Sammanfattning

Exploateringsndmnden tog 2019-11-14 beslut om att markanvisa
ett markomrdde 1 ndrheten av Bandhagens tunnelbanestation till
Grundstenen 164803 AB (nu namnéndrat till Stockholm Rustika
Studentbostdder AB) och Stanwood Haley Properties AB for att
mojliggora ny bebyggelse om cirka 50 studentldgenheter. Da
markanvisningen gick ut 2021 s& behover ett nytt
markanvisningsbeslut tas av ndmnden.
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Omréadet ligger 1 ett kollektivtrafikndra ldge och bidrar till stadens
mal om att markanvisa 8 000 lagenheter under 2023.

Stadens utgifter avser framst VA-anslutningsavgift for den nya
bebyggelsens, gronkompensation och egen tid. Den totala
investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli hogre én att
beslut om investeringen kan fattas pa delegation inom kontoret,
det vill sdga ldgre 4n 10 mnkr. Investeringsutgifterna bedéms
uppga till 2,2 mnkr.

Marken avses upplatas med tomtritt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning provas i den pagéende planprocessen.

Exploateringskontoret anser att projektet har goda forutséttningar
att ge ett vilbehdvligt tillskott av bostider i ett mycket bra
kollektivtrafikldge och med nérhet till service. Studentbostdderna
kommer tillsammans med 6vriga bostadsprojekt i niromradet att
bidra till att stirka den lokala handeln och servicen i Bandhagen.

Bakgrund till markanvisningen
Exploateringsndmnden tog 2019-11-14 beslut om att markanvisa
ett markomréade i ndrheten av Bandhagens tunnelbanestation till
Grundstenen 164803 AB (nu namnéndrat till Stockholm Rustika
Studentbostdader AB) och Stanwood Haley Properties AB, nedan
kallade Bolagen, for att mgjliggdra ny bebyggelse om cirka 50
studentldgenheter. Denna markanvisning har 16pt ut och méste
dérfor fornyas.

Stadsbyggnadsndmnden godkédnde 2021-10-21 startpromemoria
for detaljplaneliggning av del av Orby 4:1, omride vid Rustiken
2, 1 stadsdelen Bandhagen.

Stockholm Rustika Studentbostédder AB ér ett dotterbolag som till
hilften dgs av Lesconil AB och VHM Invest AB. Lesconil AB
och VHM Invest AB atar sig gentemot Staden att solidariskt med
Bolagen ansvara for fullgérandet av samtliga ataganden och
forpliktelser enligt markanvisningsavtalet.

Da Bolagen ér de enda som ansokt om markanvisning pé platsen
foreslas direktanvisning. Bolagen har inte tidigare fatt ndgon
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markanvisning i Stockholms stad, forutom den som 16pte ut
2021.
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Aktuellt markanvisningsomrade markerat med rott

For omradet giller en stadsplan frén 1950 enligt vilken
fastigheten &r avsedd for park eller planterad allmén plats.

Markanvisningsomradet utgors idag av en trad- och grasbevuxen
parkyta. Marken ar kuperad och hojdskillnaden mellan den norra
och den sddra delen av tomten &r cirka sex meter. En gdngvég i
nord-sydlig riktning 16per genom omridet och kopplar ithop
Salbyvédgen med Bandhagens centrum.

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

Bandhagen ir en tunnelbanestad som uppfordes i borjan av 1950-
talet. 95 % av bostdderna 1 Bandhagen finns 1 flerbostadshus.

I stadsdelen Bandhagen finns 3675 lidgenheter 1 flerbostadshus,
109 sméhus och 87 specialbostidder. Av bostdderna i
flerbostadshus ar 18 % ettor eller mindre, 45 % ar tvaor, 28 %
treor och 9 % fyror eller storre. I stadsdelen ér 66 % av
lagenheterna 1 flerbostadshusen upplatna med hyresritt, varav 44
% av hyresritterna tillhor allmé@nnyttan. (statistik hamtad
2023-01-27, https://start.stockholm/om-stockholms-
stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/)
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I ndromrédet finns ett antal pdgdende projekt som redovisas 1
kartbild ovan och beskrivs ndrmare:

e Aktuellt markanvisningsomrade markerat med svart
begransningslinje.

e Omrade A — Orbyleden dir det markanvisats for cirka
1200 bostider inom ett storre omrade.

e Omréide B — Projekt Mosstenabacken som omfattar cirka
85 nya hyresritter.

¢ Omréide C - Projekt Ramsokaren som omfattar cirka 100
nya hyresrétter inom befintlig tomtrétt.

e Omride D — Projekt Stjdrnvalvet som innebdr en mindre
ombyggnation av en forskola genom utdkning med en
véning pa befintlig byggnad.

e Omride E — Projekt Halkdlen som omfattar cirka 30 nya
hyresritter inom befintlig tomtratt.

e OmradeF, G, H - Lings
Trollesundsviagen/Grycksbovigen pagér flera
bostadsprojekt i genomforandeskede. Projekten omfattar
totalt cirka 740 nya bostéder.

e Omride I — Projekt Filmen Stockholmshus som omfattar
cirka 35 nya hyresritter.
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Tidigare beslut
Exploateringsndmnden tog 2019-11-14 beslut om att ge en
markanvisning till Bolagen.

Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for
detaljplaneldggning 2021-10-21.

Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av cirka 50 studentldgenheter i
flerbostadshus. Bolagen foreslar att l1dgenheterna ska upplatas
med hyresritt.
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Skisser fran Bolagen

Skisserna visar i stora drag Bolagens forslag till projektets
utformning.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tvd ar frdn ndmndens beslut. Marken upplats med
tomtratt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande.

Markanvisningen innefattar bebyggelse inom del av stadens
fastighet Orby 4:1, och forviintas omfatta ett flerbostadshus med
5-6 véningar. Dé det dr studentldgenheter som ska byggas

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1o kommer inga parkeringsplatser att finnas inom kvartersmarken.
the text that you want to appear here.
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Mojlighet att anldgga parkeringsplats for rorelsehindrade ska
dock sékerstillas.

For att fa till den foreslagna byggnationen krivs att befintlig
gangvig flyttas vésterut, samt att ledningar och belysning flyttas.
Anpassning kan behova ske for att kunna bevara ndgra av de
befintliga trdden. Bolagen ska svara for och bekosta projektering
samt genomforande av de aterstidllande- och anslutningsarbeten,
som maste goras i allmén platsmark invid den blivande
kvartersmarken, till f6ljd av Bolagens bygg- och
anldggningsarbeten.

Planbestallning

Némnden bestéllde en ny detaljplan 2019 vid den forra
markanvisningen till Bolagen. Arbetet med detaljplanen har
paborjats for platsen. Narmare innehdll och utformning kommer
att provas i den pagaende planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa
delegation inom kontoret. Stadens utgifter avser frimst VA-
anslutningsavgift for den nya bebyggelsens, gronkompensation
och egen tid.

Marken avses upplatas med tomtritt.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolagen ska sta for plankostnaden och ovriga kostnader som hor
till byggnationen av husen samt dven for flytt av gdng- och
cykelvig, eventuella ledningar samt belysning 1 anslutning till
kvartersmarken.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till Staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument.
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Bostadsbebyggelse
Projektet bedoms bidra till att uppfylla bl.a. foljande mal:

e markanvisa 8 000 lagenheter under 2023

e markanvisa 4 000 hyresrétter

e mangfald av upplatelseformer

e 500 paborjade studentbostédder

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt ldgen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska
prioriteras

e mojliggor viardeskapande kompletteringar (6p)

Den aktuella exploateringen avser cirka 50 studentlédgenheter 1
hyresritt. Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag
finns 2427 lagenheter i1 hyresritt av totalt 3862.

Milj&
Kontoret har gjort en tidig miljobeddémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér buller, vibrationer och nérheten till tunnelbanan,
dagvattenhantering och dversvamningsrisk samt
gronkompensation.

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

Hallbarhetskrav
Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hiansyn till
behoven hos dldre 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 delvis kuperad och
tillgédnglighetsfragorna behover studeras under
detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn
Barnperspektivet studeras vidare under planarbetet.
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Jamstalldhet

Ett jamstdlldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstillt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstilldhetsanalys.

Trygghetsmatningen 2020 visar pa skillnader mellan koénen. I
stadsdelsomradet Enskede-Arsta-Vantor anger 12 % att de kéinner
sig mycket otrygga om de gdr ut ensamma sent en kvall 1 sitt
bostadsomrade, bland kvinnor &r det 17 % som upplever det sa.
32 % i Enskede-Arsta-Vantdr uppger att de undviker platser i sitt
bostadsomrade. Bland kvinnor i stadsdelsomréadet ligger andelen
pa 41 %. 1 Enskede-Arsta-Vantér dr andelen som kinner oro att
vistas 1 sitt bostadshus eller dess niarhet 24 %, medan andelen
bland kvinnor ar 30 %.

Den yta som dr aktuell for markanvisning bestar idag
huvudsakligen av naturmark och anvénds frimst som géngstrak
till och frdn Bandhagens centrum och tunnelbanestationen.
Trygghetsaspekten kommer vara viktig att ha med sig 1 projektet,
sarskilt vid gangvégen, dir bredden pé det allménna plats-straket
kommer att minska. Med planerad byggnation tillkommer mer
belysning och rorelse i omrddet vilket bedoms positivt.

Jamstdlldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljoer, platser och kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2025 och forsta inflyttning bedoms till ar 2027.

Detta &r sista beslutstillfdllet for exploateringsndmnden.
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Risker och osakerheter
Négra stora risker eller osdkerhetsfaktorer bedoms inte foreligga.

Nedan foljer ndgra exempel pd moment som kan innebdra nagon
form av risk:

e Overklagande av detaljplan

e Dagvatten- och skyfallshantering

e Bullerproblem

e Vibrationer fran tunnelbanan och nérhet till densamma

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget

med Stadsbyggnadskontoret inom ramen for pagédende
detaljplanearbete. Kontoret har informerat stadsdelsforvaltningen
om utbyggnadsforslaget.

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

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
dven ut till ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedéomning
Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att tillskapa
ett vilbehovligt tillskott av studentbostidder 1 Bandhagen.

Projektet Overensstimmer vil med oversiktsplanen och mal i
stadens budget.

Projektet ligger i ett kollektivtrafiknidra omréde néra Bandhagens
centrum. Bebyggelsens placering kan medfora en béttre ljudmiljo
for intilliggande bostadskvarter. Den befintliga gangvégen pa
platsen flyttas och med planerad byggnation tillkommer mer
belysning och rorelse i omradet vilket kan bidra till 6kad trygghet
for forbipasserande.

Slut
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