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Markanvisning fér bostader inom fastigheten
Gengasen 4 i Orby till befintlig tomtrattshavare
Orby Centrum Fastighets AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder inom fastigheten
Gengasen 4 till Orby Centrum Fastighets AB och ger kontoret i uppdrag
att traffa markanvisningsavtal.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden &ndrar
detaljplanen for omradet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen
Larisa Freivalds

Sammanfattning

Orby Centrum Fastighets AB har tomtriitt pa fastigheten Gengasen 4 i Orby. P4
fastigheten finns idag en centrumbyggnad med garage samt ett flerbostadshus.
Tomtréttshavaren och dess moderbolag planerar att riva den befintliga
centrumbyggnaden och verksamhetsdelen 1 den laga kvartersbebyggelsen i Gster.
En ny 7-vanings byggnad uppfors inrymmande cirka 70-90 ldgenheter med ett
helt centrumplan i gatuniva. Lagenheterna ska upplatas med hyresritt och marken
ska dven fortsttningsvis uppldtas med tomtritt.

1(7)



2012-04-13

=) .. <
) . e @ Z
TJANSTEUTLATANDE o =]

DNR E2012-513-00735 ‘S pa®

Den nya byggnaden byggs fristdende fran befintlig 1ag kvartersbebyggelse med en
ny Oppning 1 Oster mot Skoldingevégen istéllet for dagens befintliga mot Gamla
Huddingevigen.

Exploateringskontoret foreslar att nimnden markanvisar en utdkad byggrétt inom
fastigheten till Orby Centrum Fastighets AB.

Kontoret bedomer att exploatering ger ett dverskott till staden. Den totala
investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli hdgre 4n att beslut om
investering (inriktningsbeslutet) kan tas pa delegation inom kontoret, dvs ligre én
10 mnkr.

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

Bakgrund till markanvisningen

Orby Centrum Fastighets AB har tomtritt p4 fastigheten Gengasen 4 i Orby. P4
fastigheten finns idag en centrumbyggnad med garage samt ett flerbostadshus som
totalt inrymmer 68 hyresldgenheter. Bolaget planerar att riva den befintliga
centrumbyggnaden och verksamhetsdelen i den laga kvartersbebyggelsen 1 Oster.
En ny 7-vanings byggnad uppfors med ett helt centrumplan i1 gatuniva. Plan 1 ska
omfatta kontorslokaler och plan 2-7 ska inrymma cirka 70-90 hyreslédgenheter.
Det befintliga garaget under centrumbyggnaden kommer att renoveras for att
kunna inrymma cirka 130 p-platser. Den nya byggnaden byggs fristiende frén
befintlig lag kvartersbebyggelse med en ny 6ppning i dster mot Skdldingevigen
istéllet for dagens befintliga mot Gamla Huddingevigen.

Centrumbyggnaden innehéller idag en livsmedelsbutik vars fortsatta utveckling ar
beroende av att den kan driva sin verksamhet utan avbrott. Av den anledningen
kommer byggnadsarbetet att ske i1 etapper sé att livsmedelsbutiken kan flytta in 1
nya lokaler innan de befintliga rivs.

I den l4ga kvartersbebyggelsen i dster bedrivs idag en fritidsgird av
stadsdelsforvaltningen. Utrymme sdkras for ungdomsgérd och fritidsverksamhet
samt andra verksamheter som kan bidra till fortsatt utveckling av ett attraktivt
centrum.

Orby Centrum Fastighets AB ir ett heldgt dotterbolag till Higerstens Enskilda
Fastighetségare Forvaltning 2 AB som i sin tur &r ett heldgt dotterbolag till
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Hégerstens Enskilda Fastighetsdgare AB. Moderbolaget i koncernen ér
Hagerstens Enskilda Fastighetsdgare AB (nedan kallad HEFAB).

HEFAB bygger hyresritter for 1dngsiktig forvaltning. I sammanklang med
befintlig skolbyggnad i dster, kan en ny byggnad markera Orby som ett
helhetssammanhang. Koncernen innehar idag ca 800 bostadslagenheter (cirka 49
300 kvm) och ca 12 000 kvm lokaler.

Fastigheten Gengasen 4 ligger lings med Gamla Huddingeviigen. Oster om
markanvisningsomradet ligger Orby skola, en rod tegelbyggnad som uppfordes
1905. Omradet ar idag planlagt for bostdder och butiker, centrumbebyggelse samt
bensinstation.

I stadsdelen Orby ir cirka 56 % av ligenheterna bostadsritter och 44 %
hyresrétter. 25 % av ldgenheterna ér ettor, 33 % é&r tvaor, 25 % ér treor och 17 %
ar fyror eller storre (kélla USK 2011).

Inga markanvisningar har gjorts i Orby under de senaste tre aren.

Tidigare beslut
Aktuellt tjénsteutlatande dr den forsta redovisningen 1 detta drende.
Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende planlédggning.
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Bild 1. Karta med markanvisningsomradet
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Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av cirka 70-90 ldgenheter i flerbostadshus med
parkeringsgarage under byggnaden med cirka 130 platser. Bolaget foreslar att
lagenheterna ska upplatas med hyresritt.
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Bild 3. Foreslagen kompletterande bebyggelse
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Skisserna 1 forslaget visar 1 stora drag projektets utformning. Exploateringens
innehéll och utformning kommer att provas i planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar
frdn ndmndens beslut. Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta
tjansteutlatande (bilaga 1).

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt detta utlatande.
Huvudprinciperna i markanvisningsavtalet anger att bostdderna ska upplatas med
hyresritt, kvartersmarken for bostdderna skall upplatas med tomtrétt enligt de
riktlinjer som kommunfullméktige beslutar.

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

Ekonomiska konsekvenser fér staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor inriktningsbeslut
och genomforandebeslut bedoms kunna tas pd delegation inom kontoret. Marken
avses uppldtas med tomtrétt. Inga storre kostnader f6r kommunala anlédggningar
véntas uppsté eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt. Byggherren ska sta {or
plankostnader och 6vriga kostnader som hor till byggnationen av husen. Kontoret
bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030, versiktsplanen
och mél i stadens budget. Projektet 6verensstimmer med stadens mal om att verka
for att 0ka bostadsbyggandet i Stockholm och bidrar till att uppfylla Vision 2030.
Projektet &r dven i linje med stadens budgetdirektiv om att markanvisa 5000
lagenheter under 2012.
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Ovriga konsekvenser av projektet

Tidig miljobedémning

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning enligt den metod som gatu- och
fastighetsndmnden antagit och godként. Kontorets bedomning ar att bebyggelsen
inte medfor nagon betydande paverkan for ndromradet.

Kompensation fér ianspréktagen gronyta
Ingen gronyta tas 1 ansprak for bebyggelsen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom Fastigheten
uppfylla krav samt efterstrdva mal enligt exploateringsndmndens verksamhetsmél
for miljo “Energieffektiva 16sningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” som beslutades av exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillgénglighet

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

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med planprocessen.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara tillgéngliga for
personer med nedsatt rorelseformiga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

Paverkan péa barn
Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pé barn.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminédr och en dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att
arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 18 ménader. Mot bakgrund av
detta planerar Bolaget sin byggstart till &r 2014 och forsta inflyttning bedoms till
ar 2015.

Detta &r sista beslutstillfdllet for exploateringsndmnden.



2012-04-13

TJANSTEUTLATANDE
DNR E2012-513-00735

Risker och osékerheter
Inga sérskilda risker eller osdkerhetsfaktorer bedoms foreligga.

Samréd och information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadesforslaget med stadsbyggnadskontoret och
stadsdelsforvaltningen. Stadsbyggnadskontoret anser att det dr viktigt att
livsmedelsbutiken finns kvar och att dess verksamhet inte paverkas allt for
negativt av ombyggnaden. Stadsdelsforvaltningen vill ha kvar fritidsverksamheten
1 samma omfattning som idag.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett vilbehovligt
tillskott av bostéder i ett bra kommunikationslége pd mark som redan ér
ianspraktagen. Den foreslagna exploateringen sker utan ytterliga investeringar
kréavs for staden avseende gatunitet eller annan teknisk infrastruktur.
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