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Markanvisning for bostider inom del av fastigheten
Orby 4:1 i Orby till Arcona AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostider inom del av
fastigheten Orby 4:1 till Arcona AB och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Néamnden beslutar d&rendet omedelbart justerat.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Exploateringskontoret anordnade i oktober 2008 en markanvisningstivling for
radhus inom del av fastigheten Orby 4:1 invid kvarteret Fickuret i stadsdelen
Orby. Markomradet omfattar ca 5 000 kvm och bedéms kunna inrymma ca 17
radhustomter. Omradet dr foremal for ett pagdende detaljplanearbete. Planarbetet
for nya bostdder vid kvarteret Fickuret inleddes varen 2004 avseende mindre
flerfamiljshus. Samrad och utstéllning skedde under 2005 och
stadsbyggnadsndmnden behandlade planen for antagande under varen 2006.
Stadsbyggnadsnimnden beslutade da att ett nytt samrad ska ske runt det nya
forslaget, som inneholl 17 radhus. Efter genomford markanvisningstavling
kommer stadsbyggnadskontoret att dteruppta arbetet med detaljplaneforslaget i
samarbete med Arcona AB. Detaljplaneforslaget kommer da att stdllas ut en andra
gang. Inriktningsbeslut fattades av gatu- och fastighetsndmnden i januari 2004 och
utgifterna for projektet har inte fordndrats ndimnvért sedan dess. Aktuellt
planforslag mojliggor radhus, mot tidigare flerbostadshus. Marken kommer nu att

Bilaga 1: Inbjudan till markanvisningstivling
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sdljas mot tidigare upplatas med tomtritt. Ddrmed krévs ett reviderat beslut.
Kontoret avser att fatta ett genomforandebeslut for bl.a. uppférande av nddvéandigt
bullerskydd som ska uppforas fore det att byggherren kan anséka om bygglov
varfor kontoret foresléar att nimnden fattar beslut pa nimndsammantradet 2009-
01-22 och forklarar drendet omedelbart justerat.

Arcona AB har ldmnat det hogsta anbudet och foreslas f& markanvisning for
byggande av ca 17 radhus. Enligt inlamnat anbud betalar Bolaget 600 100
kr/radhustomt. Den ténkta exploateringen beddms ge ett dverskott till staden
genom intdkterna frdn markforsdljningen. Stadens totala investeringsutgift for
projektet bedoms inte bli hogre én att reviderat inriktningsbeslut och
genomforandebeslut kan tas pd delegation inom kontoret. Projektet bedoms inte
innebdra nagra storre ataganden eller risker for stadens del. Radhusen kommer
upplatas med bostadsritt alternativt Gverlatas med dganderitt.

Expertrddet kommer att behandla drendet den 2009-01-14, dnr E2008-383-1681.

Bakgrund

Markomrédet dr foremél for ett padgaende detaljplanearbete. Infor en omstart av
projektet har exploateringskontoret genomfort en markanvisningstiavling med
mojlighet att Idmna anbud for radhus pa platsen.

Markanvisningsomradet NZ i

BirdNanén
Markomradet invid Mdlnbovagen omfattar ca 5 000 kvm och f6r omradet géller
en detaljplan enligt vilken omradet dr avsett for parkdndamal eller planterad
allmén plats samt gatumark. Bebyggelsen 1 omgivningen utgors av sméhus. [
direkt anslutning till omradet som markanvisas ligger en elnétstation och avsikten
ar att den ska ligga kvar.
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Omrade som foreslds markanvisas,
ungeférligen utritat.

I USK:s statistik for Orby 2007 ir andelen bostéder i flerbostadshus ca 37 %
respektive ca 63 % i smahus. I Orby dr 44 % av ligenheterna upplatna med
bostadsritt och 56% utgdrs av hyresritter med privata vardar. Allmdnnyttan har
inget ldgenhetsbestand i stadsdelen.

Fortatningsprojekt i eller vid grénsen till stadsdelen som markanvisats av
niamnden de senaste tre ren dr vid kv. Stoppuret 1, langs Skebokvarnsvigen, till
Ikano Bostaden (ca 40 bostadsrittslagenheter) dér inflyttning sker efter arsskiftet
2008/2009. Invid Helgestavdgen och Vansovagen ligger tvd markomrdden som
markanvisats i maj 2007 till Veidekke Bostad AB (ca 12 bostadsrittslagenheter).
Vid Bedardbacken, invid Bedarobackens vindplan pa gransen mellan Hogdalen
och Orby, har marken anvisats till Veidekke Bostad AB (ca 35 kedjehus med
dganderitt).

Tidigare beslut

Aktuellt omréade har tidigare varit pa forslag att bebyggas och gatu- och
fastighetsndmnden anvisade 1 januari 2004 omréadet till AB Familjebostdder. AB
Familjebostider aterlimnade markanvisningen i mars 2006, efter det att
Stadsbyggnadsndmnden i februari 2006 dterremitterat drendet till
stadsbyggnadskontoret med beslut om att omarbeta projektet med inriktning mot
radhus (tidigare flerfamiljshus).
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Omrédet ar foremal for ett padgaende detaljplanearbete. Planarbetet for nya
bostider vid kvarteret Fickuret inleddes varen 2004 avseende mindre
flerfamiljshus. Samrad och utstéllning skedde under 2005 och
stadsbyggnadsndmnden behandlade planen for antagande under varen 2006.
Stadsbyggnadsnimnden beslutade da att ett nytt samrad ska ske runt det nya
forslaget, som inneholl 17 radhus.

Inriktningsbeslut fattades av gatu- och fastighetsndmnden i januari 2004 (Dnr 03-
411-3674:1). Planremissen behandlades 1 markndmnden i september 2005 (Dnr
M2005-512-00385)

Markanvisningstavling

Exploateringskontoret har 1 en inbjudan till markanvisningstavling (bilaga 1)
angivit en uppskattad mdjlig byggritt pa platsen motsvarande ca 17 radhus.
Avgorande for bedomningen av inkomna anbud &r angivet pris uttryckt i
kr/radhustomt. Inbjudan till tdvlingen har annonserats pa kontorets hemsida samt
sénts ut till ca 80 foretag. Kontoret har fatt in 7 st. anbud, 1 tabellen nedan
sorterade efter hogsta anbud. Hogsta anbud har lamnats av Arcona AB (600 100
kr/radhustomt).

Anbudsgivare Erbjudet pris
(kr/radhustomt)
Arcona AB 600 100

Anbudsgivare nr2 | 600 000

Anbudsgivare nr 3 | 425 000

Anbudsgivare nr4 | 410 000

Anbudsgivare nr 5 | 350 000

Anbudsgivarenr 6 | 316 500

Anbudsgivare nr 7 | 300 000

Kontoret foreslar mot bakgrund av ovanstdende att exploateringskontoret anvisar
markomradet till Arcona AB.

Utbyggnadsforslag

Forslaget innehaller nybyggnation av 17 radhus. Bolaget foreslar att radhusen ska
upplatas med bostadsritt alt. dganderétt. Skisserna i forslaget visar i stora drag
projektets utformning. Radhusen foreslds grupperas runt en innergérd. Parkering
placeras lings med Mdlnbovigen och mot Orbyleden. Exploateringens innehll
och utformning kommer att provas i sedvanlig ordning i detaljplaneprocessen.
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Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géiller under tva ar
frén exploateringsndmndens beslut. Kontoret har upprittat ett
markanvisningsavtal som godkénts och undertecknats av Bolaget.

Bolaget skall efter fastighetsbildning forvérva de delar av exploateringsomradet
som utgdr kvartersmark. Markomridet kommer att séljas till det pris som erbjudits
av Bolaget i samband med markanvisningstavlingen. Enligt
markanvisningsavtalet skall priset for kvartersmarken vid denna forsiljning vara
600 100 kr/radhustomt.
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Kopeskillingens storlek skall justeras efter ett index som tar hénsyn till
prisutvecklingen pa sméhus for permanentboende mellan 6verenskommelse
utifrdn anbud med virdetidpunkt 1 nov och betalningstidpunkten.

Parkering for bostdderna skall forldggas ovan mark och géillande parkeringsnorm
ar 1,45-1,55 platser per radhus for 16sningar med gemensam parkering pé
tomtmark och 2,0 platser per radhus med individuell parkering pa tomtmark.
Bolaget skall bekosta samtliga utrednings- och projekteringskostnader som krivs
for arbetet med detaljplanen. Bolaget bekostar ocksa lagfart liksom
anslutningsavgifter for VA.

Bolaget har inte fatt ndgra markanvisningar tidigare. Kontoret kommer i
januarindmnden att ta upp ytterligare ett forslag till markanvisning till bolaget.
Den anvisningen avser ett markomrade inom del av Alvsj 1:1 i stadsdelen
Régsved. Peab och NCC har tidigare sokt markanvisning inom aktuellt omrade.

Konsekvenser

-Ekonomi

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvdrva marken till 6verenskommen
kopeskilling om 600 100 kr/radhustomt. Bolaget ska std for plankostnader och
VA-anslutning.

Da projektets utformning och innehall dndrats maste tidigare inriktningsbeslut
revideras. Stadens utgifter i projektet beddms omfatta ca. 4 mnkr varfor reviderat
inriktningsbeslut och genomforandebeslut kan tas pd delegation inom kontoret.
Stadens utgifter bestér bl.a. av kostnader for flytt och omldggning av befintlig
gang- och cykelbana, uppforande av bullerskydd mot Orbyleden samt omléiggning
av erforderliga ledningar.

De beridknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens
ansvarsomrade kommer inte att 6ka nimnvirt. Fér Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd berédknas drift- och underhallskostnaderna inte heller att 6ka 1
storre utstrackning.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden. All ekonomisk
risk avseende byggherrens del av projekteringen &vilar Bolaget. Aven staden har
risk for forgidvesprojektering, vilken vi sjdlva stér for.

-Tidig miljobedomning
Kontoret har gjort tidig miljobeddmning inf6r tidigare markanvisning (2004).
Denna bedomning ligger till grund dven for aktuell markanvisning. De
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miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av bebyggelsen ér
framfor allt hantering av buller. Enligt forslag kommer ett bullerskydd att
anliiggas lings med Orbyleden som bidrar till att planerad bebyggelse kan
uppforas och att bullernivaerna foljer de rekommenderade riktvirdena. Den
foreslagna bebyggelsen paverkar i liten omfattning rekreationsvirden i den lokala
gronstrukturen. Rekreationsvirdena 1 den overgripande strukturen paverkas inte.
Tillgéng till storre och lokala rekreationsomraden, for ndrboende och nyinflyttade,
kommer att finnas 1 tillrdcklig omfattning dven efter det att planerad bebyggelse
uppforts.

Av den tidiga miljobedomningen framgér dven att inga virdefulla naturmiljoer
med ekologiska viarden kommer att paverkas av den planerade bebyggelsen.
Péverkan pa dagvattnet bedoms vara obetydligt, men skall studeras vidare i det
fortsatta arbetet.

Omréadets nuvarande och tidigare anvindning ger inga misstankar om
markfororeningar. Inga kdnda fornldmningar eller vardefulla kulturmiljéer finns 1
nédrheten. Den planerade bebyggelsen har kort gangavstéand till kollektiva
kommunikationer med god turtéthet.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

For att kompensera for den gronyta som tas i ansprék for exploateringen foreslés
att medel avsitts inom projektet for att i samarbete med stadsdelsndamnden
forstarka nirliggande park- och naturmarksomriden dér bland andra parkerna
Aspdparken och Utkiksberget (del av parken Grytet) ér 1 behov av upprustning.

Utover detta skall omradets gdng- och cykelstrik ses over, sé att de forbattras
avseende sdkerhet, belysning, parkmoblering och véxtlighet.

- Tillganglighet
Ytan dir bebyggelse foreslas ér relativt plan och har en naturlig lutning som 1
storre delen av omradet understiger 5 %. Projektet bedoms klara stadens riktlinjer.

-Maluppfyllelse- och ndringsliv och jobb i regionen

Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm som en
del 1 vision 2030. Kontoret bedomer att projektet har en viss positiv paverkan pa
néringslivet 1 regionen genom de arbetstillfillen som skapas under
utbyggnadstiden.
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-Paverkan pa barn

Kontoret gor bedomningen att den planerade upprustningen och nyinvesteringen
som ska goras i de ndrbeldgna parkerna Aspoparken och del av Grytet kan bidra
till en positiv pdverkan pa barnen och deras mojlighet till lek. Vidare anser
kontoret att man genom att skapa sdkra gdng- och cykelvigar bidrar positivt till
barns mojlighet att rora sig i ndromradet, till och fran skola.

Genomforande och tidplan

Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att paga i ca ett ar. Bolaget rdknar med byggstart 1
bdrjan av 2010 och med inflyttning efter ca tva ar fran byggstart.

Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och
informerat stadsdelsforvaltningen.

Planbestidllning

Den av kontoret foreslagna exploateringen innefattar ett omrade som berors av ett
pagaende planarbete varfor en bestéllning av ny detaljplan inte ar aktuellt.
Kontoret har kontaktat stadsbyggnadskontoret och ansvarig handlédggare for att
gemensamt ateruppta planarbetet.

Kontorets synpunkter och forslag

Det aktuella markomrddet dr obebyggt och planlagt delvis for park och allmént
dndamal. Omradet berors av ett pdgaende planarbete dir marken avses planlidggas
for bostédder. Slutligt stdllningstagande till projektets utformning bor ske under
detaljplaneprocessen. Kontoret beddmer forslaget som en ldmplig komplettering
till omgivande bostadsbebyggelse.

Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att exploateringsnimnden ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal och att teckna erforderliga avtal for
exploateringens genomforande.

Slut



