&

Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 266 29

Véaxel 08-508 276 00
elin.borglund@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142
stockholm.se/exploateringskontoret

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2015-03915
Sida 1 (7)
2016-10-25
Handlaggare Till
Elin Borglund Exploateringsnamnden
08-508 266 29 2016-12-15

Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for bostader inom fastigheten
Orby 4:1 i Hégdalen med Riksbyggen
Ekonomisk forening

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkénner forsiljning av mark inom
Orby 4:1 till Riksbyggen Ekonomisk forening med en
forsdljningsinkomst om cirka 26,1 mnkr och ger kontoret i
uppdrag att tréffa erforderliga avtal.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Sammanfattning

En 6verenskommelse om exploatering med dverlatelse ska
tecknas mellan exploateringsndmnden och Riksbyggen
Ekonomisk forening, nedan kallad Bolaget om forséljning av
mark for 50 bostadsrittslagenheter. Projektet Bankskapet ligger 1
stadsdelen Hogdalen, med adress Sjosavédgen. En ny detaljplan
for projektet planeras antas vid stadsbyggnadsndmndens
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sammantridde 2016-12-15. Bolaget ska forvérva delar av
fastigheten Orby 4:1 vilken idag tillhér Staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet Bankskapet bedoms
inte bli hogre 4n att beslut om investeringen kan fattas pa
delegation inom kontoret, dvs. ldgre é&n 10 mnkr.

Forséljningsinkomster berdknas till 26,1 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2012-10-10 (dnr E2012-384-591).

Staden ansvarar och bekostar fastighetsbildning. Staden kommer
att erhalla ett driftansvar for en angdringsvig pa allmén
platsmark. Bolaget ska bekosta fastighetsbildning som krévs for
gemensamhetsanldggning och eventuella ledningsritter. Ingen
ledningsflytt behovs i detta projekt.

Bakgrund till 6verenskommelsen
Exploateringsndmnden har lamnat markanvisning till Riksbyggen
Ekonomisk férening for att uppfora bostadslagenheter inom
omrade fastigheten Orby 4:1 i stadsdelen Hogdalen, med adress
Sjosavigen, se bild 1.
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Bild 1. Rod markering- omrddet Bdnkskdpet som berors av 6verenskommelse
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En ny detaljplan for projektet har tagits fram och berdknas antas
av stadsbyggnadsndmnden 2016-12-15. Genomforandetiden &r 5
ar.

Projektet omfattar 50 bostadsrittsligenheter. Staden Overléter
mark med Aganderitt till Bolaget. Overenskommelse om
exploatering med &verlételse av mark inom del av Orby 4:1
fullfoljer och ersétter tidigare markanvisningsavtal.

Den preliminidra kopeskillingen for bostéder dr baserad pé ett pris
1 prisldge 2012-09-01 (Vérdetidpunkten) om 5125 kr per kvm ljus
BTA och en beriknad total virdegrundande area om 5372 m2
ljus BTA.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutade om markanvisning 2012-10-18.
Stadsbyggnadsndmnden har godként start-PM for
detaljplaneldggning 2015-02-16.

Overenskommelse om exploatering

En 6verenskommelse om exploatering med dverlatelse emellan
Exploateringskontoret och Bolaget har utarbetats som innebér att
Staden ansvarar och bekostar fastighetsbildning. Bolaget ska
bekosta fastighetsbildning som krivs for gemensamhets-
anldggning och eventuella ledningsritter. Bolaget ansvarar for
och bekostar bestéllning av nybyggnadskarta. Ingen ledningsflytt
behovs 1 detta projekt.

Bolaget star for alla kostnader for exploateringen inklusive
aterstéllandet av allmén plats som kommer att beroras i
genomforandet. De allmédnna anldggningarna ska efter planens
genomforande 1dmnas Over till Staden.

Staden tar pa sig driftansvar for Bolagets gdngvig till fastigheten
da detta sker pa allmén platsmark.

I 6vrigt dr avtalet utformat enligt sedvanlig standard av
Overenskommelse om exploatering med &verlatelse.

Expertrddet har godkéint drendet 2012-10-10 (dnr E2012-384-
591).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
genomforandebeslut bedoms kunna tas pa delegation inom
kontoret.
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Bolaget ska efter fastighetsbildning forvdrva marken for 26,1
mnkr.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns 1 omradet. De framtida
driftkostnaderna kommer att paverkas da Staden ska ansvara for
den gangbana som gar pa allmén platsmark till fastigheten.

Bolaget star for plankostnader och dvriga kostnader som hor till
byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Ekonomiska osakerheter
Inga ekonomiska osdkerheter bedoms foreligga.

Slutsats-ekonomi

Projektet visar ett positivt resultat och ger ett Gverskott till
Staden. Projektet kan finansieras inom ndmndens budget.
GenomfGrandebeslutet tas pd delegation d& de understiger 10
mnkr. Projektet innebér 6kade kostnad for stadsdelsnimnden pga
okat driftansvar.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

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

Den aktuella exploateringen avser 50 ldgenheter 1 bostadsrétt.
Detta kan stéllas i relation till att 67 % av flerbostadshusen i
stadsdelen idag dr hyresritter. Exploateringen har varit ett
vélbehovligt bidrag till exploateringskontorets budgetmal att
markanvisa 5 000 lagenheter under 2012 nir markanvisningen
beslutades. I “Promenadstaden, Oversiktsplan for Stockholm” ér
Hogdalen en tyngdpunkt. Detta projekt stimmer vil med
oversiktsplanens strategi att satsa pa attraktiva tyngdpunkter och
att bygga 1 ligen med bra kollektivtrafikforsorjning.

Stadens mal att planera for ett 6kat cyklande och behovet av
cykelparkering har varit en viktig utgdngspunkt i planarbetet.



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2015-03915
Sida 5 (7)

Projektet bedoms skapa en positiv pdverkan pa néringslivet i
regionen genom de arbetstillfdllen som skapas under
utbyggnadstiden samt genom att mojliggora ytterligare
inflyttning av arbetskraft i regionen.

Milj®
Kontorets beddmning dr att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande paverkan pd miljo, kulturarv och ménniskors hélsa eller
strider mot nagra andra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar
eller forordningar. Bebyggelsen beror inte omraden av nationell,
gemenskaps- eller internationell skyddsstatus. Den planerade
bebyggelsen beddms inte medfora vésentlig paverkan péd miljo,

De miljokonsekvenser som har utretts &r:

Landskapsanalys

Bergteknisk utredning infér nybyggnation av bostadshus,
Dagvatten

Naturvirdesinventering

Trafikbullerutredning

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Kontoret kommer att kompensera for den ianspraktagna
naturmarken. Efter att detaljplanen har vunnit laga kraft ska
gronkompensationsatgéirder utredas vidare internt inom kontoret.
Detta med sakomradesansvarig frn exploateringskontoret. Som
kompensation foresldr kontoret att en stig frdn den hoga kullen
bredvid detaljplaneomradet ska anordnas samt att
kompensationsatgirder ska liggas pa Onskeringens lekplats.

Som kompensation for ianspraktagen naturmark vid Bedardbackens
vandplan foreslas att en lek-/aktivitetsplats pa Utkiksberget i norra
delen av Orbystréket tillskapas samt att en dversyn av den befintliga
lekplatsen Grytet gors. Naturvardande insatser kommer dven utforas
sasom fristillning av kvarvarande ek- och tallbestdnd. Aven
upprustning av belysning och gangvigar for att stirka kopplingar
inom och genom omradet och till nérliggande stadsdelar foreslas.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Orby 4:1 uppfylla krav samt efterstriva mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljé Hallbar



Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2015-03915
Sida 6 (7)

energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

Vid planering av den yttre miljon har sérskild hdnsyn tagits till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo. Tillgédngligheten for den allménna platsmarken kommer
att sdkras i framtagandet av systemhandlingen som godkénns av
Staden.

Delar av den mark som markanvisats ar kuperad och
tillgdnglighetsfragorna har studeras under detaljplaneprocessen.
Angoring fran gatan innebér att Staden tar pé sig driftansvar for
gingvigen som angor till bostidderna.

Paverkan pa barn

Det markanvisade omréddet har god tillgdng till lekplatser och
lekmilj6er for barn. Det dr ca 100 meter till en bollplan vid
Hogdalens tunnelbanestation och ca 300 meter till Bandéngens
parkmiljo med lekplats och djurhallning. Barn kan komma att
paverkas av buller och 6kad trafik under byggtiden av
bostadshuset.

Genomfdérandefragor

Tidplan

Detaljaplanen berdknas antas 2016-12-15. Byggstart planeras till
4r 2017 och forsta inflyttning bedoms till & 2019. Atgirder pa
allmén platsmark ska goras enligt en huvudtidplan som Bolaget
och Staden tillsammans godkénner.

Utifran prelimindra bedomningar kan forsta inflyttning ske cirka
tva till tre ar efter byggstart.

Risker och osakerheter
Inga sérskilda risker bedoms foreligga.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och Trafikkontoret.
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Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.

Trafikkontorets synpunkt var att grinsen mellan gatumark och
fastighetsmarken ska vara tydlig. Matrialen pa gangvédgen som
ska ga pa allmén platsmark ska folja och vara av samma material
som redan befintlig gata/trottoar. Anslutningen ska
overensstimma med teknisk handbok. Om Bolaget onskar hogre
standard far de gérna skota drift och underhall sjdlva.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret anser att det &r bra att 50 nya bostdder kan byggas i
Hogdalen. Projektet visar pa ett positivt resultat och ger ett
ekonomiskt dverskott till Staden.

Slut
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