é; stockholms
stad

Exploateringskontoret
Projektutveckling Séderort

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 265 06

Vaxel 08-508 276 00
christopher.pleym@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Soderort

Sida 1 (24)

2021-11-18

Handlaggare Till
Christopher Pleym Exploateringsnamnden
08-508 265 06 2021-12-16

Markanvisning for bostader, lokaler med
mera inom fastigheten Orby 4:1 m.fl. i
Bandhagen/Stureby/Orby till AB
Familjebostader, Aprilstaden Fastigheter
AB, Byggnadsfirman Erik Wallin AB,
lkano Bostadsutveckling AB, JM AB,
Jarntorget Byggratts AB, K2A
Hyresbostader AB och Svenska Hem i
Bromma Mark IV AB. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder och lokaler
inom fastigheten Orby 4:1 m.fl. till AB Familjebostider,
Aprilstaden Fastigheter AB, Byggnadsfirman Erik Wallin AB,
Ikano Bostadsutveckling AB, JM AB, Jarntorget Byggritts AB
K2A Hyresbostidder AB och Svenska Hem 1 Bromma Mark IV
AB och ger kontoret 1 uppdrag att triffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatt utredning
av forutsittningarna for exploatering inom Orby 4:1 m.fl. samt
foreslar att kommunfullmiktige godkanner projektet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, 1
uppdrag att fortsatta utredningarna upp till 100 mnkr
(inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprattar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Dnr E2021-04883
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Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Arendet giller markanvisningar for stadsutveckling med cirka
1150 bostéider med mera i det obebyggda straket lings Orbyleden
mellan stadsdelarna Stureby och Orby/Bandhagen..

Ett trettiotal byggherrar har visat intresse for platsen och
exploateringskontoret har under 2021 bjudit in dem for att [dmna
underlag for ett jimforelseforfarande infor direktanvisning. Som
ett resultat av jimforelseforfarandet foreslas nu atta
markanvisningar inom stadsutvecklingsomradet,i detta &rende.

- AB Familjebostidder (nedan kallad Familjebostidder), med
cirka 150 hyresritter, dar samtliga lagenheter foreslas bli
Stockholmhusen.

- Aprilstaden Fastigheter AB (nedan kallad April), med cirka
150 bostadsritter, dér bl.a. ett kollektivboende foreslas.

- Byggnadsfirman Erik Wallin AB (nedan kallad Erik Wallin),
med cirka 100 hyresrétter och centrumlokaler samt 150
bostadsritter,

- Ikano Bostadsutveckling AB (nedan kallad Tkano), med cirka
100 seniora hyresrétter

- JM AB (nedan kallad JM), med cirka 170 bostadsritter, dér
husen huvudsakligen ska byggas 1 trd eller med aterbrukade
material.

- K2A Hyresbostdder AB (nedan kallad K2A), med cirka 100
hyresrétter dar husen byggs 1 tré.

- Svenska Hem i Bromma Mark IV (nedan kallad Svenska
Hem), med cirka 170 bostadsritter diar husen ska byggas 1 tré.

Den nionde markanvisningen &r resultatet av en anbudstivling for
en plats inom stadsutvecklingsomradet. Jarntorget Byggritts AB,
nedan kallat Jarntorget, foreslds en anvisning av de cirka 70
bostidderna som anbudet gillde i Stureby. Den innebér att de
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efter planldggning och fastighetsbildning ska forvarva marken for
18 050 kr per kvm ljus BTA bostad, viardetidpunkt maj 2021.

De markanvisade byggherrarna ska tillsammans med staden ta
fram en bebyggelsestruktur for omradet. Utifrdn denna ska
markanvisningarna lokaliseras geografiskt och preciseras utifrdn
forutséttningarna for respektive plats, krav pd forskola mm.
Kontoret bedomer att det dé kan finnas mdjlighet med ytterligare
markanvisningar om cirka 100 bostéder.

Stadsdelsforvaltningen bedomer att den foreslagna bebyggelsen
inom omridet kommer att medfora ett behov av totalt cirka tjugo
forskoleavdelningar, vilka ska inrymmas inom den foreslagna
exploateringen.

Marken siljs dels till i markanvisningsavtalen angivet
marknadspris och upplats dels med tomtritt enligt
kommunfullmaiktigs beslut. Parterna ar verens om att priset for
kvartersmarken vid forséljning skall vara:

— 18 050 kronor per kvadratmeter ljus BTA for flerbostadshus.
—4 500 kronor per kvadratmeter ljus BTA for lokaler 1
bottenvaningen pa flerbostadshus.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuviarde om 124 mnkr.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
1 969 mnkr och inkomsterna berdknas till cirka 50,5 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 112 procent.

Forsiljningsinkomster beréknas till 1 837 mnkr. Expertradet har
godként drendet gillande markpriset 2021-06-10 och
avgéldsnivan for lokalerna kommer behandlas 2021-12-09.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret 2021-11-09.
Stadsutvecklingen kring Orbyleden bidrar till att koppla samman

omkringliggande stadsdelar och bidra till att uppfylla stadens mal
for bostadsforsorjning och stadsutveckling. Mot redovisad
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bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden ger kontoret
1 uppdrag att fortsitta utredningsarbetet for projektet.

Bakgrund till markanvisningen

12019 ars budget fick exploateringsnimnden tillsammans med
stadsbyggnadsndmnden och trafikndmnden 1 uppdrag att i
enlighet med Oversiktsplanen utreda Orbyleden som ett mojligt
urbant strdk dér bostdder, arbetsplatser och verksamheter kan
integreras med kapacitetsstark kollektivtrafik. En forutséttning
for markanvisning har varit att de stora kraftledningsstraken
norddst om Orbyleden grivs ner, vilket planeras vara klart kring
2027.

Sedan 2019 har exploateringskontoret tillsammans med
stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret utrett mojligheten till
bebyggelse lings med Orbyleden. Under 2021 togs en
trafikutredning fram déir dven en riskanalys ingick.

Orbyleden kommer dven fortsittningsvis nyttjas for transport av
farligt gods. Det innebir att ett sdkerhetsavstdnd kommer
behdvas till farligt godstransporter pa Orbyleden. Bebyggelse
lings Orbyleden behover forhalla sig till detta och 16sningar for
struktur och bebyggelse ska sokas for att samhillsrisknivan inte
ska bli for hog.

Malet ér att stadsutvecklingen ger Orbyleden en mer stadslik
karaktir. For sjdlva gaturummet Orbyleden innebir det anpassade
hastigheter, ett par nya gangtrafikovergangar och angoring pé
parallella lokalgator i anslutning till planerade malpunkter. En
acceptabel framkomlighet for biltrafiken ska bibehéllas. En god
framkomlighet for busstrafiken ska prioriteras och en framtida
sparvig pa Orbyleden ska inte omdjliggdras. Det finns i dagsliget
inga avsatta medel for en sddan sparvig. Det ar dven viktigt med
en god framkomlighet for gdng- och cykeltrafiken.

Markanvisningsomradena

Markanvisningsomradet ligger inom del av fastigheten Orby 4:1 i
Bandhagen/Stureby/Orby lings Orbyleden. Fér omradet giller en
detaljplan enligt vilken fastigheten dr avsedd for bl.a. gatu- och
parkiindamél. Planomréidet bestar utdver Orbyledens vigomrade
till storsta del av en langstrackt park som stricker sig ldngs
vigen, mellan vigomrade och befintlig bostadsbebyggelsen inom
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Stureby. Vigomradet och Orbyleden skiljs at av en bullervall
eller bullerskdrm pa ldnga strackor utmed stadsdelen.

Parken utgors av ett ssmmanhéngande gronstrak och binds
samman av en gang- och cykelbana utmed hela strickan inom
planomrédet. Narmast Orbyleden vid entréerna till Stureby
domineras stadsbilden av trafiken och trafikytorna.

Bostadsbebyggelsen nirmast Orbyleden skiftar i typologi och
karaktir. Fran villabebyggelse med grona tradgérdar utmed
Skonsmovigen och Tystbergavégen i norr till
lamellhusbebyggelse med grona gérdar kring Bastuhagsvégen,
Béckaskiftsvigen, Skonviksvigen och Gotaforsviagen i soder.

I de omkringliggande omridena Bandhagen, Stureby och Orby finns i
huvudsak flerbostadshus dér ca 47 % &r bostadsritter. Den tillkommande
bebyggelsen bidrar med en fortsitt jaimn fordelning av upplatelseformer.
Fordelningen per stadsdel framgar i tabellen nedan. Statistik himtad 2021-
10-20,
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-
fakta/statistik/omradesfakta/)

Nuvarande fordelning av bostider i angrinsande stadsdelar

Antal bostidderi Bandhagen Stureby Orby Summa
Sméhus 109 1088 1309 2506
Flerbostadshus 3666 2618 855 7139
Allménnyttan 1060 603 0 1663
Andra 1367 463 296 2126
hyresligenheter

Bostadsriitter 1239 1552 559 3350
1-2 Rk 1919 1370 514 3803
3-5+ Rk 1351 945 289 2585
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Markanvisningsomradet dr indelat i tva delar — Framsidan och
Bytespunkten

Bild 1. Framsidan (det norra omrddet) dr markerad med rott och

Bytespunkten (det sédra omrddet) med blatt.

Omrédet bendmnt som Framsidan striacker sig fran
Huddingevégen i norr till Bastuhagsvégen i soder. Inom omradet
planerar i ett forsta skede markanvisningar for cirka 500 bostiader
till fyra byggaktorer.
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Bild 2. Det omrdde inom jimforelsefarandet som daopts till Framsidan dr

markerat med lila.
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Omrédet bendmnt som Bytespunkten stracker sig fran
Bastuhagsvégen i norr till Grycksbovégen i soder. Inom omradet
planerar kontoret att i ett forsta skede markanvisa cirka 650
bostdder dér dven en centrumdel ska inga.
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Bild 3. Det omrdde inom jamforelseforfarandet som dopts till Bytespunkten dr
markerat med bldtt. Omrddet for anbudstdvlingen dr markerad med rod cirkel

i den nordvdstra delen.

Jamforelseforfarande infor direktanvisning

Flera byggaktdrer har genom &ren visat intresse for Orbyleden
bade genom specifika markanvisningsansokningar och genom
generella ansokningar lings med Orbyleden. Eftersom intresset
varit stort har val av byggaktorer skett genom ett
jamforelseforfarande.

For att sdkra projektets genomforbarhet sattes ett fast markpris
som forutsittning. Kontoret gick ut med en anbudstévling dar
Jarntorgets bud pa 18 050 kr per ljus BTA 1 prisldge maj 2021
blev det vinnande budet och dédrmed det pris som géller inom
Framsidan och Bytespunkten.

For att finansiera de stora investeringar som kravs for att
omvandla Orbyleden till en mer stadslik gata behdver
fordelningen mellan bostadsrétter och hyresrétter vara cirka 65 %
bostadsritter och 35 % hyresritter.
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Jamforelseforfarandet genomfordes i ett steg dér kontoret bjod in
alla byggaktorer som de tre senaste aren skickat in
markanvisningsansdkningar lings med Orbyleden De fick limna
in en beskrivning av bolaget, beskrivning av varfor staden ska
vilja bolaget som byggaktor, beskrivning av hur de ser pa
mojligheter och utmaningar for stadsutveckling av Framsidan
respektive Bytespunkten, beskrivning av projektidé och hur
bolaget kan bidra i ett strukturarbete. Bolagen fick ocksa bildgga
tva till tre referensprojekt.

Bedomningen, som genomfordes av representanter fran
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret, baserades pa
forstaelse for platsens forutsattningar, anpassning till topografi
och befintlig bebyggelse, kreativitet och héllbara 16sningar. Vil
genomforda analyser, problembeskrivningar och konkreta forslag
pa atgdrder har vérdesatts, liksom tidigare erfarenheter samt
relevans och kvalitet i referensprojekt.

Samtliga bidrag var vil genomarbetade och visade pa hog
ambitionsniva. Bedomningsgruppen har bedémt projektidéerna i
sin helhet och har valt ut bolag som kompletterar varandra med
olika styrkor for att uppfylla stadens mél och policys. De utvalda
bolagen har presenterat ambitidsa projektidéer som har de bésta
forutsittningarna att bidra till stadsbilden med bebyggelse av hog
arkitektonisk kvalité och variationsrikt, virdeskapande innehall.
Bolagen har genom relevanta referensprojekt visat att de har
mojligheter att genomfora projektidéerna.

Byggaktorer foreslagna for direktanvisning efter
jamforelseforfarande, hyresrittsbyggare:
e Erik Wallin - centrumdelen
e Familjebostéider
e ITkano
e K2A

Byggaktorer foreslagna for direktanvisning efter
jamforelseforfarande, bostadsréttsbyggare:

e April

e Erik Wallin

e M

e Svenska Hem

Erik Wallin som presenterade den centrumidé som valdes ut av
beddmningsgruppen tilldelas ocksé en byggritt inom Framsidan.
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Markanvisning och anbud pa pris
Exploateringskontoret har under maj 2021 bjudit in till att limna
anbud pé pris for bostadsbebyggelse med valfri upplatelseform
for ca sjuttio bostidder pa en angiven plats inom Bytespunkten.

Bild 4. Bytespunkten dr markerad med bldtt och omrddet for anbudstivlingen

dr inringad med en rod cirkel
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Bild 5. Anbudsomrdadet markerat med en bla cirkel

Markanvisningsomradet dr beldget soder om kv. Tumsaxen norr
om Orbyleden och Oster om Bastuhagsvégen i stadsdelen

Stureby. Vister om platsen pa andra sidan Bastuhagsvégen ligger
Sturebyskolan.

Det aktuella omrédet for anbudet ar cirka 2 200 m2 och totalt
beddms en byggritt om 7 000 m? ljus BTA rymmas inom
markanvisningsomradet.

Parkering ska ordnas i1 garage under mark. Avgorande for
bedomningen av inkomna anbud &r angivet pris uttryckt i kr per
kvm ljus BTA. Béde pris for bostidder och lokaler dr i prisniva
maj 2021.

Inbjudan att lamna anbud har annonserats pa kontorets
webbplats, samt sénts ut 1 digitalt nyhetsbrev till bolag som
tidigare anmilt intresse for markanvisningar inom staden pé
stadens webbplats. Kontoret har fitt in 24 anbud, vilka redovisas
nedan:
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Nr Anbudslamnare Anbud kr’kvm BTA Upplatelseform

14 25000 kr BR
7 Jarntorget 18 050 kr BR
9 17 105 kr BR

10 17 105 kr BR
2 16 121 kr BR
1 16 000 kr BR

21 15721 kr BR

15 210 kr BR

24 14 500 kr

16 14 200 kr BR
5 14 037 kr BR

23 14 010 kr BR

20 13 550 kr BR

13 13 000 kr BR

19 12 150 kr BR

12 11 200 kr HR

17 11 200 kr BR

18 11 111 kr BR
3 11 000 kr BR/HR

11 10 700 kr HR
4 10 400 kr BR
6 10 400 kr BR

15 10 003 kr HR

22 7 000 kr HR

Da den byggherre som la det hogsta budet inte hade mdjlighet att
fullfolja sin ansokan fick kontoret istéllet vdnda sig till den
byggherre som lagt det nést hogst budet, vilket var Jarntorget.
Jarntorget ska efter fastighetsbildning férvarva marken for 18 050
kr per kvm ljus BTA bostad, vardetidpunkt maj 2021. Bolagets
anbud géllde for bostdder upplatna med bostadsritt.

Tidigare beslut
Exploateringskontoret fattade 2016-01-21 pé delegation ett
utredningsbeslut.

Stadsbyggnadsndmnden kommer behandla start-pm for
detaljplaneldggning 2021-12-09.
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Markanvisningar

De nio olika markanvisningarna innehéller sammanlagt forslag
pa nybyggnation av cirka 1150 ldgenheter i flerbostadshus varav
cirka 700 lagenheter foreslas upplitas med bostadsritt eller
aganderiatt och cirka 450 ldgenheterna med hyresrétt.
Markanvisningarna innefattar dven lokaler i bottenvaning,
forskoleavdelningar samt gruppbostidder och servicebostdder
enligt LSS.

Projektet som helhet planeras innehalla cirka 1250 ldgenheter nir
alla markanvisningar dr genomforda. For att fa en ekonomi i
balans foreslas att cirka 65 % av lagenheterna (800 ligenheter) pa
sikt ska upplatas med bostadsritt eller dganderétt och cirka 35 %
av lagenheterna (450 lagenheter) ska upplatas med hyresritt.

Ett femtiotal nya arbetsplatser berdknas tillkomma i och med den
foreslagna centrumbebyggelsen, de tillkommande lokalerna i
bottenviningarna pa flerbostadshusen samt de forskolor som
behovs.

Endast en markanvisning &r i detta skede lokaliserad och det &r
den till Jarntorget som é&r resultatet av anbudsforfarandet. De
Ovriga atta dr bara fordelade pé de tva planeringsomradena
Framsidan och Bytespunkten. Efter strukturstudier for omrddena
ska markanvisningarna specificeras (bland annat med avseende
pa ansvar for forskolor, LSS-boenden mm) och ges sin
geografiska lokalisering.

Inom Framsidan foreslar kontoret geografiskt ospecificerade
markanvisningar till fyra byggaktorer :

- April (cirka 150 bostadsritter)

- Erik Wallin (cirka 150 bostadsritter)
- Ikano (cirka 100 hyresrétter)

- K2A (cirka 100 hyresrétter)

Inom Bytespunkten foreslér kontoret ospecificerade
markanvisningar till fyra byggaktdrer och en specificerad till
Jarntorget:

- Familjebostédder (cirka 150 hyresritter)
- Erik Wallin (cirka 100 hyresrétter)

- JM (cirka 170 hyresritter)

- Svenska Hem (cirka 160 bostadsritter)
- Jéarntorget (cirka 70 bostadsrétter)



M8 Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
!g! stad Projektutveckling Séderort Dnr E2021-04883
Sida 13 (24)

Staden kommer inom projektet att bygga om omradets och
Orbyledens struktur for att skapa en mer stadslik miljo
Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

»
e

Bild 6. Ortofoto over markanvisnigsomrﬁdena
Bolagen har tidigare fatt markanvisning enligt foljande:

e Familjebostider har under de senaste fem éren fatt nio
markanvisningar om totalt 1119 l4genheter.

¢ Erik Wallin har under de senaste fem éren fatt tva
markanvisningar om totalt 135 ldgenheter.

e April har under de senaste fem éren inte tilldelats ndgon
markanvisning. April hette tidigare Belachew Fastigheter
dar Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB dr
majoritetsidgare.

e Jarntorget har under de senaste fem aren fatt en
markanvisning om totalt 150 ldgenheter.

e JM har under de senaste fem aren fétt fem
markanvisningar om totalt 450 ldgenheter.

e Svenska Hem har under de senaste fem aren fétt tva
markanvisningar om totalt 425 ldgenheter.
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e K2A har genom deras dotterbolag Svenska Studenthus
AB, under de senaste fem aren fatt tva markanvisningar
om totalt 176 lagenheter. K2A ér ett fastighetsbolag med
fokus pa langsiktigt 4gande och forvaltning av
egenproducerade hyresldgenheter. De har bostider i
Stockholm, Milardalen mm.

e Ikano har under de senaste fem aren fatt sju
markanvisningar om totalt 955 ldgenheter.

Kontroll har gjorts av Bolagens kreditvérdighet och finansiella
situation och Bolagens genomforandekraft har bedomts.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktorerna enligt
detta utlatande.

Marken siljs dels till i markanvisningsavtalen angivet
marknadspris och upplats dels med tomtritt enligt
kommunfullméktiges beslut. Parterna dr dverens om att priset,
med vérdetidpunkt maj 2021, for kvartersmarken vid denna
forsdljning ska vara:

- 18 050 kr per m* ljus BTA for bostéder, virdetidpunkt
maj 2021
- 4500 kr per m* BTA for lokaler

Expertradet har godként drendet géllande markforsdljning 2021-
06-10 (dnr E2021-01769) och kommer behandla avgéldsnivan for
lokaler 2021-12-09 (dnr E2021-04606).

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséittningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.
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Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvirde om
124 mnkr motsvarande 98 tkr/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer delvis att upplatas med tomtrétt och delvis att
siljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,59.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
1 969 mnkr, varav 0,5 mnkr ar utgifter fore &r 2021, dvs. redan
nedlagda utgifter. De storsta utgifterna 4r ombyggnation av
Orbyleden (335 mnkr) och ledningsomliggningar inklusive de
markforstarkningar som kravs (206 mnkr).

Forséljningsinkomster som avser markforséljningen beriknas till
1 837 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 1 834 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 788 tkr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra
motsvarande projekt hdgre, beroende pa mycket infrastruktur,
dagvatten och skyfallsproblematik och befarade svéra
grundldggningsforhallanden. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 116 procent.

Inriktningsbeslutet, det vill sdga projektets utredningsutgifter
fram till planantagande dr uppskattade till cirka 100 mnkr. I de
utgifterna sd ingar forutom utredningar dven utgift for
systemhandling och stadens egen tid och eventuella konsulter.
Den storre delen av dessa utgifter avser framtagandet av
systemhandlingen for den allménna platsmarken. Arbetet med
systemhandlingen paborjas efter samradet for omradet (cirka ar
2026) och pagér fram till dess att planen gér upp for antagande
(cirka ar 2029).

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 1 969 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 50,5 mnkr i 16pande
prisniva. Utfallet dver aren beréknas bli enligt nedanstaende

tabell:
Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2020 2021 |2022 |2023 |2024 |Senare Totalt
Utgifter inkl. f6rvarv (-) -0,5 -0,6 |-69 [-8,6 [-9,0 |-19429 |-1968,6
Inkomster (exkl. forséljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 50,5 50,5
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,5 -0,6 [-69 |-86 |-90 |-18924 |-1918,1
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1 837,0 1837,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2021. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2021 |2022 |2023 |2024 |2025 |Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 6,6

Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -9,4
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -48,8 | ar2035
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1 833,8 totalt
1833,8

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
nimnd
Resultatpiverkan
TRN+SDN
Driftskostnader TRN+SDN | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0

och -1,5
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0
trafikndmnden och -0,7
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
TRN+SDN
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De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 2,2 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 58,2 mnkr det forsta dret och minskar
darefter nagot genom avskrivningar. Intdkterna for
tomtrittsavgilder berdknas till cirka 5,9 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 1 833,8 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Kontoret har gjort en kinslighetsanalys. Tidplanen bedoms vara
en betydande osédkerhet i1 projektet pd grund av beroendet mellan
flera aktorer och projektets storlek och komplexitet. Att flytta
investeringarna ett ar fram 1 tiden resulterar 1 utgifter om 2 023
mnkr. Att flytta investeringarna tva ar fram i tiden resulterar i
utgifter om 2 074 mnkr.

Att flytta inkomsterna/intdkterna ett r fram i tiden resulterar 1 ett
positivt nettonuvirde om 92 mnkr. Att flytta
inkomsterna/intakterna tva ar fram i tiden resulterar i ett positivt
nettonuvarde om 60 mnkr.

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det dr mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Skyfallsatgéirder

Inom projektet krivs atgirder for att hantera ett kommande 100-
arsregn. Forslaget har tagit hansyn till de svéra forhallandena vid
skyfall men fordjupade skyfallsutredningen kan visa pa
ytterligare negativ paverkan pa exploateringsgraden och dirmed
projektets totalekonomi.

Ombyggnad Orbyleden

Orbyleden ska omvandlas till en mer stadsmissig gata.
Framsidan och Bytespunkten omfattar en delstracka pa cirka 1,7
km av Orbyleden. Det ir svért att uppskatta en totalkostnad for
att bygga om Orbyleden d4 méanga faktorer kan paverka
slutkostnaden sdsom markforhallanden, projektets slutgiltiga
utformning av gatans sektioner mm.
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Ledningar

Kalkylen utgar ifrén att den kommande strukturplanen delvis
kommer behova anpassas efter vilka ledningar som finns inom
Framsidan och Bytespunkten. Det beror pé att det finns ledningar
som &r stora och sd tekniskt svara att flytta att det inte &r
genomforbart ekonomiskt. Det kommer dnda krévas omfattande
ledningsomldggningar som &r svéra att kostnadsuppskatta innan
markforhdllanden med mera 4r utredda.

Skuggkalkyl

I detta tidiga skede beréknas denna foreslagna utveckling inte
foranleda behov av nya skolor och idrottshallar, varfor ingen
skuggkalkyl har tagits fram. Behovet av nya forskoleavdelningar
foreslas inrymmas i den nya bebyggelsen. I nuldget ar det inte
aktuellt med négon fristdende kommunal forskola, men det
kommer att utredas vidare under planprocessen.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi bedoms i detta tidiga skede vara
relativt god men forknippad med méanga osékerheter som kan
paverka den totala ekonomin. Foreslagen exploatering innebar
stora investeringar i form av ny ombyggnation av Orbyleden och
omldggningar av ledningar mm. men projektet bedoms dnda
kunna ge ett overskott. I kalkylen dr 20 % av de totala utgifterna
avsatta som risk. Den storsta intdkterna ar 1
forsdljningsinkomsterna frén marken.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Projektet 6verensstimmer med stadens mél om att:

markanvisa 10 000 ldgenheter under 2021

e markanvisa 5 000 hyresrétter

o méingfald av upplételseformer

e markanvisa 400 bostédder 1 trdhus

e markanvisa 400 bostédder i syfte att nd minskade
boendekostnader

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to e markanvisa 300 seniorbostdder upplatna med hyresrétt
the text that you want to appear here.
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e markanvisa 4 000 bostéder i enlighet med 2013 ars
Stockholmsforhandling

e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

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

e minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter

e mdjliggor virdeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Arbetsplatser och lokaler

En intention 1 projektet r att dr att skapa levande bottenvaningar
som inrymmer lokaler for annan verksamhet dn bostad. Erik
Wallin foreslés tilldelas en markanvisning som ska inrymma en
centrumdel. Mojligheten att tillskapa kommersiella lokaler
kommer att utredas ytterligare 1 arbetet med detaljplanen.

I omradet finns ett behov av att uppfora preliminért 5
gruppbostider om 38 lagenheter med gemensamhetslokal enligt
LSS (Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade)
och/eller SoL (Socialtjinstlagen).

Minst tjugo forskoleavdelningar, motsvarande minst 60
arbetsplatser, kommer att tillskapas 1 projektet.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér i forsta hand hanteringen av skyfall vid 100 ars
regn. Orbyleden ligger i en 1dgpunkt och ir idag riskutsatt vid
skyfall. Skyfallshanteringen kommer vara en styrande parameter
for den kommande bebyggelsestrukturen.

Det behover dven tas fram geotekniska undersdkningar,
landskapsutredningar och naturvérdesinventeringar mm.

Det finns ingen information som tyder pa att det funnit
verksamheter tidigare inom Framsidan eller Bytespunkten som
fororenat marken.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgérder for att kompensera ianspréktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen efter det att en strukturplan for den
foreslagna bebyggelsen tagits fram.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava méalet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms stads miljoprogram 2020-
2023.

Tillganglighet

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

Den mark som foreslas anvisas ar kuperad och tillginglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseformaga.

Paverkan pa barn

Projektet medfor ett stort tillskott av bostdder och ddrmed ett
behov av nya forskoleplatser. Minst tjugo avdelningar kommer
att tillskapas.

Ytorna som kommer ianspraktas anvéinds delvis till spontanlek
vilka behover ses 6ver 1 den nya kommande
bebyggelsestrukturen. En barnkonsekvensanalys kommer att tas
fram 1 projektet.

Jamstalldhet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen 1
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 jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jadmstalldhetsanalys.

I Stureby, dér den huvudsakliga bebyggelsen foreslés, dr andelen
som anser sig vara mycket otrygga eller inte gér ut ensamma pa
kvillen av oro att utséttas for brott lagre én 1 staden som helhet.
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Andelen som kénner sig mycket otrygga kvillstid 4r 6 % medan
14 % av de boende 1 Stureby anser att det finns problem med
morka omraden och délig belysning i deras bostadsomréde.
Motsvarande siffra for Enskede Arsta Vantor dr 12 % respektive
16 %. Av de som anser sig mycket otrygga ar 17 % kvinnor.

Av de svarande i Trygghetsméatningen har endast 2 % uppgett att
de skulle flytta ifran omradet pa grund av otrygghet om de fick
vilja fritt vilket dr klart under medelvardet for hela staden. 3 %
har svarat att de ofta dr oroliga/anvénder ej tunnelbana av oro for
att utsattas for brott ndr de anvander tunnelbana vilket dr en
okning fran foregdende 4r men ligre in Enskede Arsta Vantor i
sin helhet dar motsvarande siffra ar 4 %.

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

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst. 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 10
ar. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart till &r
2033 och forsta inflyttning bedoms till ar 2035. Planen forviantas
gé upp pd samrad ar 2025 och ett antagande av detaljplanerna
berdknas ske ar 2029.

Nasta beslutstillfdlle infaller preliminért kvartal 4, 2028 da
overenskommelse om exploatering ska traffas med exploatdren
och exploateringsndmnden ska fatta ett genomforandebeslut.

Risker och osakerheter

Dagvatten och skyfall

En skyfallsanalys behover tas fram i projektet for att

sikerstilla att ett framtida skyfall kan hanteras. D& Orbyleden
ligger 1 en lagpunkt sa &r risken stor att det kommer krivas stora
skyfallsytor inom Framsidan och Bytespunkten for att hantera de
dndrade och dkade flodena. Risken finns dérfor att den totala
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byggritten kan behdva revideras efter att skyfallsanalysen tagits
fram. Det gar inte att avgora hur stora skyfallsytor som kommer
behdvas inom projektet forrdn en bebyggelsestruktur ar
framtagen och provad i1 en skyfallsmodellering.

Utredning kring ledningar

Ledningsutredningar behdver tas fram for att f4 en helhetsbild av
det befintliga ledningssystemet och undersoka behovet av en
utbyggnad av systemen i samband med exploatering av omradet.
Kostnaden for att flytta ledningarna behdver ocksé klargoras for
att fa kunskap om vilka ledningar som ar ekonomiskt och
tekniskt motiverade och mgjliga att flytta och vilka som behdver
fa ligga kvar.

Osdkra mark- och grundforhallanden

Resultatet av den geotekniska utredningen som kommer tas fram
kommer ha stor inverkan pa vilka grundlaggningsatgérder som
kommer behovs sdvil for ombyggnationen av trafikleden som for
ledningar som behover flyttas.

Ombyggnation av Orbyleden

En ombyggnationen av Orbyleden fran dagens trafikled till en
urban stadsgata dr komplex. Inte minst da endast delar av
Orbyleden kommer byggas om i detta projekt. Risken finns att
bade arbetet med att projektera och bygga den nya gatan kan dra
ut pé tiden.

Bullerproblem

Bullerfragan behover utreds vidare under planprocessen. Risken
4r att de hdga bullernivéerna hindrar delar av Orbyleden att f en
mer stadslik karaktdr om bullerplank skulle behdvas. En viktig
16sning 4r att sdnka hastigheterna pd vissa strategiska delstrackor.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat den foreslagna markanvisningen med
mljoforvaltningen, stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen, utbildningsforvaltningen och
trafikkontoret.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
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Byggaktorerna édr informerade om stadsdelsforvaltningens
onskemal.

Utbildningsforvaltningen bedomer att det tillkommande
skolbehovet for de cirka 1 250 bostédderna kan tas omhand i
ndrliggande skolor och i den nya fullstora skola som planeras i
Hogdalen inom fastigheten Hemsystern 1.

Trafikndmnden kommer att pdverkas genom att ny infrastruktur
anldggs 1 omrddet.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledamdterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstimning skett med stadsledningskontoret 2021-11-09.

Kontorets sammanfattande bedomning
Orbyleden har idag funktionen av en barridrdelande trafikled.
Projektet Overensstimmer med Stockholms dversiktsplan dér
Orbyleden pa sikt omvandlas till ett urbant strak med
kompletterande bebyggelse som bidrar till att koppla samman de
omkringliggande stadsdelarna med nya bostéder, arbetsplatser
och verksambheter.

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostédder och arbetsplatser 1 ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan 6ka bade trivseln
och sékerheten i omradet och bidra till en blandad stad.

Den foreslagna centrumdelen kan bidra till att stirka hela
omrddets attraktivitet med en ny motesplats for narboende.

Parkeringsfragan maste studeras noga under planprocessen dér en
malbild bor vara att bidra till att minska bilberoendet for de
ménniskor som bor i de omkringliggande stadsdelarna genom att
erbjuda mobilitetstjdnster sdsom bilpooler mm.

Slut
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Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
2. Inbjudan anbudstévling
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