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Overenskommelse om exploatering med
tomtratt, for bostader inom fastigheten
Gengasen 4 samt del av Orby 4:1 i Orby
med Orby Centrum Fastighets AB.
Genomfdrandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
exploatering inom Gengasen 4 och del av Orby 4:1 omfattande
investeringsutgifter om 11 mnkr och ger kontoret 1 uppdrag att
genomfora projektet.

Hékan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Sammanfattning

En ny detaljplan planeras att antas 1 SBN 2016-11-24 {6r
fastigheten Gengasen 4 och del av fastigheten Orby 4:1 (Dp
2013-14468-54). Detaljplanen mojliggér byggnation om ca 100
lagenheter samt lokaler i bottenplan. Lagenheterna upplats med
hyresritt.

Orby Centrum Fastighets AB (nedan kallad Bolaget) har idag
tomtrétt pa fastigheten Gengasen 4. Staden markanvisade del av
fastigheten Orby 4:1 till Bolaget 2012-06-14. Markanvisningen
forldngdes 2015-06-25. Staden och Bolaget har tagit fram forslag
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till 6verenskommelse om exploatering for tomtrétt avseende
fastigheten Gengasen 4 och del av fastigheten Orby 4:1.

Staden kommer att anléigga ett torg pa fastigheten Orby 4:1.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 2 mnkr. De sammanlagda
utgifterna 1 lopande prisniva berédknas till cirka 11 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berédknas uppga till 103 %.

Bakgrund till overenskommelsen

a | _anEl—T=m | m

Planomrédet dr idag bebyggt med bostadshus och lokaler inom
fastigheten Gengasen 4 samt markparkering for ca 80 bilar pa del
av fastigheten Orby 4:1. Bolaget har tomtriitt pA Gengasen 4 idag.
Bolaget skall riva delar av den befintliga bebyggelsen och ersitta
den med nya bostidder och lokaler. For att mojliggora ytterligare
exploatering sokte Bolaget markanvisning pé del av intilliggande
fastighet, Orby 4:1. Exploateringsnimnden beslutade 2012-06-14
att anvisa mark for bostidder inom fastigheten Gengasen 4 till
Bolaget.

Den befintliga markparkeringen pa Orby 4:1 kommer att tas bort
och ersittas av ett torg som staden anlédgger. Nar
inriktningsbeslutet togs ingick inte planerna for torget. Under
planprocessen har idén om en torgyta vixt fram for att
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rusta upp den offentliga miljon i Orby. Detta genom att skapa en
motesplats 1 anslutning till service, skola och kollektivtrafik.
Parkeringsplatser finns i befintligt garage under Gengasen 4.
Korttidsbilparkering for besdkande till centrum tillgodoses i
parkeringsgaraget, vid torgets véstra kortdnda samt langs
Stigtomtavigen och Orboholmsvigen. Bolaget ska uppfora ca
100 lagenheter i projektet. Den befintliga livsmedelsbutiken
kommer att f4 nya storre lokaler. Berdknad byggstart dr 2018
med en mojlig inflytt under 2020. Stadens atagande i projektet ar
att anldgga det nya torget.

Tidigare beslut

Exploateringsndamnden beslutade 2012-06-14 om att anvisa mark
for bostéder inom fastigheten Gengasen 4 samt del av fastigheten
Orby 4:1 till Bolaget. Markanvisningen forlingdes 2015-06-25
med tv4 ér.

Stadsbyggnadsndmnden har godkint en start-pm for
detaljplaneldggning 2013-11-12.

Inriktningsbeslut togs 2012-06-20 pa delegation. De planerade
utgifterna 1 projektet har sedan dess kommit att dverstiga 10 mnkr
pga. anldggandet av torget vilket resulterat 1 att ett
genomforandebeslut nu behover fattas av exploateringsndmnden.

Overenskommelse om exploatering
Kontoret har upprittat forslag till 6verenskommelse om
exploatering med tomtrétt som Bolaget godként.

Overenskommelsen innebir att Staden dverlater med tomtritt till
Bolaget del av fastigheterna Orby 4:1 inom Stockholms kommun,
marken kommer att regleras till fastigheten Gengasen 4 som
sedan tidigare dr upplaten med tomtritt till Bolaget. Bolaget tar
pa sig att utfora och bekosta en lastficka langs kvarterets dstra del
som behovs for en av Bolagets lokalhyresgéster samt en
breddning av del av gdngbanan ldngs kvarterets vistra sida.

Ekonomiska konsekvenser for staden

I detta drende uppgar investeringen till 11 mnkr. Kostnaderna
bestar i anldggandet av ett nytt torg och en ledning tillhdrande
SVAB som ska tas ur bruk. Nér inriktningsbeslut fattades i
drendet 2012-06-20 var det inte ndgot nytt torg planerat varfor det
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dé antogs att genomforandebeslut skulle kunna tas pa delegation
da investeringsutgifterna inte skulle 6verstiga 10 mnkr.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen. Bolaget ska bekosta anldggandet av
en lastficka for butiken pa kvarterets 0stra sida samt en breddning
av gangbanan langs en del av kvarterets vistra sida.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intédkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 2 mnkr motsvarande
24 000 kr/ekvivalent ldgenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 3,69.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca

11 mnkr, varav 1,2 mnkr &r utgifter fore ar 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst anldggande av ett nytt
torg, en ledning tillhérande SVAB som staden ska ta ur bruk
samt, gdngbanorna ldngs med delar av kvarterets vistra och Ostra
sida ska breddas. Kostnaderna for breddningen delas mellan
Bolaget och trafikkontoret.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppga till 138 000 kr i fast prisniva. Detta &r 1 jamforelse med
andra motsvarande projekt ldgre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
103 %.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star Bolaget for. Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 11 mnkr
Utfallet 6ver &ren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvense Ack

r

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 2016 2017 2018 2019 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvirv -1,2 -0,3 -1,5 -7,9 0,0 0,0 -11,0
)

Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forséljning)

Nettoutgift (-) /- -1,2 -0,3 -1,5 -7,9 0,0 0,0 -11,0
inkomst

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens kommande
investeringsbudgetar. Behov av medel for aren dérefter far
beaktas 1 nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och nimndens resultat enligt
nedanstdende tabell.

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till ca 0,3 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till ca 0,5 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrattsavgélder berdknas till ca 0,6 mnkr per 4r.

Ekonomiska osakerheter

Kostnaderna for staden bestér framst av anldggandet av det nya
torget. D4 projekteringen for torget inte dr framtagen finns det
osédkerheter kring den slutgiltiga kostnaden for denna.

Projektet kan dra ut pé tiden p.g.a. 6verklaganden. En forskjuten
tidplan medfor risker for 6kade indexkostnader.
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Slutsats-ekonomi

Gengasen 4 som idag ar upplaten med tomtrétt utdkas nagot och
ny bebyggelse tillkommer pa tomtrétten. Stadens utgifter bestar
framst 1 anlédggandet av ett nytt torg pa platsen.
Sammanfattningsvis visar projektet pé ett dverskott.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Den aktuella exploateringen ger ett tillskott av ca 100 hyresritter.
Projektetet bidrar ddrmed till att uppna nimndens mal att halla en
hog och jdmn takt 1 bostadsbyggandet samt att fortsitta att stirka
centrala Stockholm.

Lokaler

Detaljplanen ger mojlighet att anordna lokaler i bottenvaningen.
Den befintliga livsmedelsbutiken kommer att fa storre lokaler. I
kvarteret planeras lokaler for fritidsverksamhet for stérre barn
och ungdomar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ingen gronyta tas i ansprak i projektet.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
del av fastigheterna Gengasen 4 och Orby 4:1 uppfylla krav samt
efterstrava mél enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal for
miljo “Energieffektiva ldsningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget 1 exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillganglighet

Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla — Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och
anvéandbar utemiljo.

Paverkan pa barn

Planforslaget gor platsen, tryggare, trevligare och sékrare for barn
och ungdomar da den stora bilparkeringen blir torg.
Ungdomsgarden planeras fa nya lokaler i kvarterets bottenvaning
mot torget.
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Genomférandefragor

Tidplan

Bolaget planerar sin byggstart till &r 2018 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2020. Staden kommer att utfora arbeten med
allmén plats ndr Bolaget ar klara med sina arbeten.

Risker och osakerheter
Om detaljplanen 6verklagas forskjuts tidplanen bade for stadens
och Bolagets arbeten.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen 1 projektet.
Byggherren dr informerad om detta.

Gamla Huddingevégen ér 1 stadens Cykelplan (Stockholms stad,
2013) ett prioriterat pendlingscykelstrak. Trafikkontoret kommer
under 2016/2017 att anldgga cykelbana med forhdjda korsningar
langs Gamla Huddingevigen, invid aktuellt planomrade.

Kontorets sammanfattande bedéomning

Projektet bidrar till ett bra tillskott av hyresritter i ett omrdde som
framst ar bebyggt med enbostadshus. Det nya torget bidrar till en
trevligare och tryggare méteplats i Orby. Kontoret foreslar att
ndmnden godkédnner bilagda forslag till 6verenskommelse om
exploatering samt foreslr namnden att {for sin del godkénna
investeringsutgifter om 11 mnkr.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



