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Dnr 03-411-1579:1 Till
Gatu och fastighetsnéamnden

Markanvisning for bostader invid kvarteret Timglaset i Orby till
Bostaden AB. Inriktningsbeslut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsndmnden anvisar mark for bostader invid kvarteret
Timglaset i Orby till Bostaden AB och ger kontoret i uppdrag att traffa
markanvisningsavtal.

2. Namnden ger kontoret i uppdrag att pabdrja utredningsarbetet
(inriktningsbesl ut).

Olle Zetterberg

Solveig Svedgard

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Kontoret foredar att gatu och fastighetsnamnden beslutar att anvisa mark
for bostader invid kvarteret Timglaset inom fastigheten Orby 4:1, i Orby till
Bostaden AB i enlighet med detta tjansteutl dtande och stadens
markanvisningspolicy samt ger kontoret i uppdrag att teckna mark-
anvisningsavta enligt sedvanliga villkor (inriktningsbes!ut).

Pa den anvisade marken skall Bostaden AB uppfora ca 20 lagenheter i
radhus och ca 45 i lamellhus utmed Skebokvarnsvéagen. Bost&derna skall
uppldtas med bostadsréit.
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UTLATANDE

Bakgrund

Bostaden AB har inkommit 2004-04-30 med ansbkan om markanvisning for
ca 20 radhus och ca 45 lagenheter i flerfamiljshusi stadsdelen Orby i
Vantér. Markanvisningen avser ca 13 000 kvadratmeter av fastigheten Orby
4:1, invid kv. Timglaset. For omradet aktuellt for markanvisning géller en
detaljplan enligt vilken omradet & avsett for parkandamal. Bebyggelsen i
omgivningen utgors av smahus av varierande alder, samt av flerfamiljshusi
fem vaningar pa motstaende sida av Skebokvarnsvagen. De foreslagna
radhusen angransar direkt till en byggmarknad mm.

| Orby har en markanvisning skett de senaste tre &ren, till Familjebostéder
for radhus invid kv. Fickuret.

Omréden aktuella for
markanvisning

e - AW + %

Orby har knappt femtusen invanare. Andelen sméhusi Orby & 63%, dér
den stOrsta andelen & om fem rum och kok, eller storre. Andelen
flerfamiljshus & 37%, dar |agenheter om ett-, till tva rum och kdk utgor
61% . (KdlaUSK 2003-11-27, avser 31 december 2002.) Allméannyttan har
inga bostader i Orby. Privata hyresrétter utgor 56% och andelen
bostadsréatter ar 44% av flerfamiljsbostéderna.

Tidigare bedut

Aktuellt tjansteutldtande ar den forsta redovisningen i detta drende for gatu-
och fastighetsndmnden.

Utbyggnadsforslag

Omrédet foredaget for radhus utgors av grasytor med tréd och berg i dagen,
i direkt andutning till Woody”s byggmarknad. Omradet foreslaget for
flerfamiljshus utgors i huvudsak av en nagot sank plan med bjorkar vid
Skebokvarnsvégen, samt brantare delomraden och omraden med grésytor.
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Fordaget innehdller nybyggnation av ca 20 radhus och ca 45 lagenheter i
flerfamiljshus. Bilden nedan visar i stora drag projektets utformning. Bade
bostéderna i flerfamiljshuset och i radhusenskall upplatas med bostadsrétt.

Exploateringens innehall och utformning prévas i sedvanlig ordning i
detaljplaneprocessen.

Flerfamiljshus
med
markparkering

L
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Fordag till markanvisning
Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsndmnden
angivit i sitt beslut om stadens markanvisningspolicy.

Markanvisningen galler under tva &r fran gatu- och fastighetsnamndens
beslut. Bostaden AB har under 2004 fatt en tidigare markanvisning for 150
lagenheter i Ragsved.

Bostaden AB &ger och forvaltar ca 400 l1&genheter och 15 000 n lokaler i
Vetlanda, Néssg0, Eksj0, Falkoping, Tibro och Hjo. Fran den 1 jan 2001 har
Bostaden AB & lkano Real Estate forvéarvat 33 fastigheter i Jonkoping,
Skovde och Trollhéttan.
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Inga andra ansbkningar om markanvisning finns for aktuellt omrade.
Bostaden AB avser upplata bostédernai aktuell markanvisning med
bostadsréit.

K onsekvenser

-Ekonomi

For bostadsréttd 8genheter géller att byggherren efter fastighetshildning
antingen skall forvarva de delar av exploateringsomradet som utgor
kvartersmark for bostadsrétter till marknadspris eller - for den handelse
staden beslutar att upplétel se med tomtratt skall ske for projekt med
bostadsrétt - erhdla marken med tomtrétt enligt av kommunfull maktige
beslutade regler som géller nér tomtréattsavtal et tecknas.

Om kommunfullmaktiges beslut innebar att bade forsaljning och
tomtrattsupplatel se for bostadsrétter &r mojlig ager staden rétt att valja om
marken ska uppldtas med tomtrét eller sidjas.

Intékternai projektet vid tomtréttsupplatel se utgors av kapitaliserad
tomtréttsavgald for omkring 6500 kvadratmeter bruttoarea bostader. De
kostnader for kommunala anléggningar och utdkade driftskostnader som
vantas uppsta utgors framst av kompensation for ianspraktagen gronmark
och oml&ggning av gangstrak.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden. All
ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen avilar
byggherren. Aven staden har risk for forgavesprojektering, vilken vi sédva
star for.

-Tidig miljébeddmning

Kontoret har gjort en tidig miljobeddémning enligt den metod som gatu och
fastighetsndmnden antagit och godkant. De miljokonsekvenser som bor
utredas vidare vid planering av bebyggelsen & framst buller och inpassning
i terrangen samt nérhet till kraftledning. Nu foresagen bebyggel se paverkar
I liten omfattning rekreationsvarden i den lokala gronstrukturen. Det
gangstrék som finns mellan Orby och Hagsitra kommer att f& annan
strackning i samband med exploateringen.

Rekreationsvardenai den 6vergripande strukturen paverkas inte. Tillgang
till storre och lokala rekreationsomraden for nérboende och nyinflyttade,
kommer att finnasi tillracklig omfattning.

Inga véardefulla naturmiljoer med ekologiska varden kommer att paverkas
av den planerade bebyggel sen. Paverkan pa dagvattnet bedéms vara
obetydligt, men skall studeras vidare i det fortsatta arbetet.

Omradets tidigare anvandning ger inga misstankar om markfororeningar,
men narheten till bensinstationen och byggmarknaden skall sarskilt
studeras. Inga ké&nda fornlamningar eller vardefulla kulturmiljoer finns i
narheten. Den planerade bebyggelsen har kort gangavstand till kollektiva
kommunikationer med god turtéthet.



-Kompensation for ianspraktagen gronyta

For att kompensera for den gronyta som tasi ansprak for exploateringen
foreslas, forutom att vegetationen méts in och forsok gors att spara de
vardefullaste tréden, att medel avsatts inom projektet for att i samarbete
med stadsdel snamnderna forstarka nérliggande park- och
naturmarksomréden déar bland andra |lekparkerna Aspoparken och Grytet,
samt lekparken véster om Sturebyskolan, & i behov av upprustning.

Detta skall ske samordnat med den kompensation for bostadernainvid kv.
Fickuret om vilket namnden bedutade 2004-01-27. Kv Fickuret ligger intill
kv. Timglaset, forbundet med ett park- och naturstrak.

Kontoret foresl & att med exploateringsmede 1&ta upprusta lekparkerna. Det
ar majligt att gbra kompletteringar for att ytterligare stérka lekvérdet i
lekplatserna, samt i férekommande fall ersétta grus och asfaltsytor med
gras. Det & i sammanhanget angelget att analysera natur- och parkmarken
i Orby. En 6versyn av de funktioner som natur- och parkomréden erbjuder,
skall tahansyn till dei omrédet dominerande villatrédgardarna. Ett program
for oversynen av funktionerna parkomrédenai Orby bor tas fram for att
sakerstalla att dessa kan erbjuda invanarna ett mervéarde. Barnens behov
skall sarskilt uppméarksammas i kompensationen av ianspraktagen gronyta

Utover detta skall omradets gang- och cykelstrak ses dver, sa att de upplevs
som sdkra och trevliga, bland annat avseende belysning, parkmoblering och
vaxtlighet.

- Tillganglighet

Hajdskillnadernainom delar av omradet gor att tillgangligheten behdver
studeras sarskilt under detaljplanearbetet. Likasa behover tillganglighet till
handikapparkering ses over.

-Maluppfyllelse

Projektet stammer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet
med markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i
Stockholm.

-Naringdiv och jobb i regionen
Kontoret bedomer att projektet har en viss positiv paverkan pa naringdivet i
regionen genom de arbetstillféllen som skapas under utbyggnadstiden.

Genomfoérande och tidplan

Utformningen av byggnader och dess placering i terrangen skall studeras
nogai projektet. Pa samma satt skall infarter och hojder studeras, likasa de
exakta gransdragningarna mot den kvarvarande parkmarken. Fragor rorande
buller och sikerhetsavstand mot Orbyleden, mot kraftledningen och mot
befintliga verksamheter skall studeras vidare. Genomforandefragorna
kommer att studeras noggrannare i detaljplanearbetet och redovisas for
namnden under programsamradet.
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Projektet har en prelimindr och 6versiktlig tidsplan. Kontoret bedomer att
arbetet med detaljplanen kommer att pagai catvaar. Mot bakgrund av detta
planerar bolaget sin byggstart till tidigast & 2006 och forsta inflyttning till
ar 2007.

Nasta bedutstillfédlle for gatu- och fastighetsnamnden infaller vid
programremissen, preliminart forsta kvartalet 2005. | samband med att
overenskommelse om exploatering, inklusive upplételse av tomtrétt tréffas
med bolaget, ska gatu- och fastighetsnamnden slutligen fatta ett
genomforandebeslut, preliminart fjarde kvartalet 2005. Om kostnadsnivan
for projektet inte Gverstiger kontorets del egation s kan detta beslut fattas pa
kontorsniva.

Samr&d och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret
och Vantors stadsdelsférvaltning. Bada férvaltningarna &r positivatill att
prova projektets forutsattningar i planprocessen

Planbestallning
Den av kontoret fores agna exploateringen staller krav pa ny detaljplan for
omradet. Bolaget bestédller ny detaljplan for omradet.

Stadsbyggnadskontoret har uppgivit att detaljplanearbetet for omradet kring
kv. Timglaset kan innefattas i detaljplanearbetet for omradet kring kv.
Fickuret.

Kontor ets synpunkter och férslag

Kontoret anser att projektet har goda forutséattningar att ge ett valbehovligt
tillskott av bostéder i 1agenheter i ett aldre byggnadsbestand som framst
bestér av smahus, samtidigt som det kompletterar bebyggel semonstret i
stadsdel en.

Mot redovisad bakgrund féresar kontoret att gatu- och fastighetsnamnden
ger kontoret i uppdrag att tréffa markanvisningsavtal.

SLUT



