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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for bostader inom del av
fastigheten Orby 4:1 i Hégdalen och Orby
med Husab Bostad AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att tréffa
overenskommelse om exploatering mellan
exploateringsndmnden och Husab Bostad AB avseende del av
fastigheten Orby 4:1 och triffa erforderliga avtal med en
forsdljningsinkomst om cirka 20,8 mnkr enligt vad som anges i
kontorets tjdnsteutlatande.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Larisa Freivalds
Enhetschef

Sammanfattning

Exploateringskontoret och Husab Bostad AB (nedan kallad
Bolaget) har enats om en 6verenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark inom del av fastigheten Orby 4:1 i Hogdalen
och Orby, som Bolaget har godkiint.
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Marken for bostiderna, cirka 2410 kvm av fastigheten Orby 4:1,
overlats till Bolaget for en Overenskommen prelimindr
kopeskilling om cirka 20 815 000 kronor.

Den foreslagna detaljplanen medger att 13 radhus kan uppforas
utmed Bedardbacken i Hogdalen och Orby. Bolaget ska upplata
smahusen med bostadsritt eller dganderitt.

Detaljplanen forvéntas antas i stadsbyggnadsndmnden i maj 2016
och byggstart berdknas ske &r 2017.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. ldgre an 10 mnkr. Investeringsutgifterna
beddms uppga till cirka 7 mnkr.

Forséljningsinkomster beréknas till cirka 20,8 mnkr. Expertradet
har godként drendet 2011-02-09 Dnr: E2011-383-171.

Bakgrund till dverenskommelsen
Exploateringsomradet ar beldget i stadsdelarna Hogdalen och
Orby vid Bedardbackens viindplan. Exploateringsnimnden
beslutade 2011-04-14 att markanvisa omradet till Husab Bostad
AB och markanvisningsavtalet forlingdes 2013-12-13 samt
2015-11-17.

Exploateringskontoret har tagit fram en 6verenskommelse om
exploatering med Overlatelse av mark som fullf6ljer och ersétter
tilldggsavtal till markanvisningsavtal fran 2015 samt
markanvisningsavtalet fran 2011.

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram ett forslag till detaljplan for
omrédet, Detaljplan for del av fastigheten Orby 4:1, omrade vid
Bedardbacken i stadsdelarna Hogdalen och Orby, Dp 2010-
03518-54. Beslut om antagande forvéntas ske 1 maj 2016.
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Planomradets ungefarliga omfattning

Forslaget medger att 13 radhus far uppforas i tva vaningar intill
Bedarobackens vindplan. Bostidderna ska upplatas med
bostadsritt eller ganderitt. Varje radhus kommer att fd mojlighet
till en egen parkeringsplats 1 anslutning till byggnaden.

Omradet bestar idag av en asfalterad basketplan samt
skogsbevuxen parkmark tillhérande det s.k. Orbystréket. For att
minimera ingreppet i Orbystraket samlas bebyggelsen i huvudsak
till den redan ianspréktagna och hérdgjorda ytan vid vindplanen
och basketplanen, samt i koppling till Bedarobackens befintliga
bebyggelse. Tillgang till naturen sdkras genom en gangvag i
Bedarobackens forldngning och genom att ett gronstrak direkt
vister om den foreslagna bebyggelsens bevaras.
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Fotomontage - Vy firin Orbystrdket

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden har enligt beslut 2011-04-11 lamnat
markanvisning till Husab Bostad AB och inriktningsbeslut togs
2013-02-07. Stadsbyggnadsndmnden har godként ett start-pm for
detaljplanelaggning 2012-06-04.

Overenskommelse om exploatering
Kontoret har upprittat forslag till 6verenskommelse om
exploatering med Overlatelse av mark vilken godkénts av
Bolaget.

Overenskommelsen innebir att staden dverlater med Aganderitt
Husab Bostad AB marken for den nya bostadsbebyggelsen dvs.
ca 2410 kvm av fastigheten Orby 4:1 inom Stockholms kommun
for en Overenskommen preliminar kdpeskilling om cirka

20 815 000 kr, motsvarande 1 601 000 kr per radhustomt. Den
prelimindra kdpeskillingen &r baserad pé ett pris i prisldge
december 2015.

Expertradet har godkant drendet 2011-02-09 Dnr: E2011-383-
171.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
genomforandebeslut beddms kunna tas pa delegation inom
kontoret.
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Bolaget ska efter fastighetsbildning férvérva marken for cirka
1 601 000 kr per radhustomt baserad pé ett pris i prisldge
december 2015.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt. Bolaget ska sté
for plankostnader och dvriga kostnader som hor till byggnationen
av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran
oversiktsplanen och mal i stadens budget.

Den aktuella exploateringen avser 13 radhus 1 bostadsritt
alternativt dganderétt. I USK:s statistik for Hogdalen 2014 finns
4888 bostider i flerbostadshus och 279 1 sméahus och projektet
bidrar ddrmed till en i stadsdelen mindre vanlig boendeform.

Miljé

Buller

Den nya bebyggelsen beddms inte paverkas av storningar fran
trafikbuller, utan uppfyller riksdagens riktvdarden om hogst 55dB
vid samtliga fasader.

Dagvatten

Forutséttningarna pa platsen med berg 1 dagen och ytnéra berg
gor det svart att infiltrera dagvattnet inom kvartersmark.
Dagvatten foreslas darfor avledas till befintlig dagvattenledning.

Naturmiljo

Planomradet bestér idag delvis av hirdgjord yta genom befintlig
vandplan och basketplan och beddms 1 landskapsanalysen inte
innefatta ndgra biotoper eller arter, av sérskilt intresse.

Ingrepp i Orbystrakets naturvirden har i storsta mojliga mén
begriansats. Den parkmark som tas i ansprak for kvartersmark ska
kompenseras, vilket innefattar upprustning och naturvardande
insatser i Orbystraket.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta

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

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
del av Orby 4:1 uppfylla krav samt efterstriva mél enligt
exploateringsnamndens verksamhetsmal for miljo
“Energieffektiva 16sningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillganglighet

Ny bostadsbebyggelse samt utemiljoer skall vara tillgangliga for
personer med rorelsehinder och orienteringshandikapp. Radhusen
uppfors i tva vaningar. Samtliga bostadsfunktioner ska finnas 1
bottenplanet.

Paverkan pa barn

Inom planomradet vid Bedardbackens véindplan finns idag en
basketplan vilken enligt barnkonsekvensanalysen anvindas i
begrinsad omfattning. I och med foreslagen bebyggelse kommer
skogspartiet intill vandplanen att minska, dock bevaras gangstrak
och stigar s4 att kopplingar i Orbystraket, mellan Ripsavigen,
forskolan Skogsbacken och lekplatsen Grytet sékras.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. Medel fran detta projekt kommer att samordnas med
medel fran andra projekt.

Genomforandefragor

Tidplan
Bolaget planerar sin byggstart till & 2017 och f6rsta inflyttning
bedoms till ar 2017/2018.
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Risker och osakerheter
Projektet kan dra ut pa tiden pga. 6verklagande av detaljplanen

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret. Trafikkontoret har
framfort synpunkter pé att sopbilen kommer behdva gora en
backvéndning i slutet av Bedardbacken vilket som regel ska
undvikas men de accepterar att ett undantag gors for detta
projekt.

Kontorets sammanfattande beddmning
Projektet innebér att nya bostdder kan tillskapas 1 ett attraktivt
och tyst ldge néra naturen. Mot redovisad bakgrund foreslar
kontoret att namnden godkénner uppréttat forslag till
overenskommelse om exploatering med Bolaget.
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