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Bostader inom del av fastigheten Orby
4:1 i Hogdalen och Orby.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
exploatering inom Orby 4:1 omfattande investeringsutgifter
om 12,8 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomfora
projektet.
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Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Exploateringsndmnden tog 2016-04-14 beslut om att ge kontoret
1 uppdrag att traffa Gverenskommelse om exploatering mellan
exploateringsndmnden och Husab Bostad AB avseende del av
fastigheten Orby 4:1 samt triiffa erforderliga avtal.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedomdes da inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kunde fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. ldgre dn 10 mnkr. Men dé de berdknade
utgifterna 0kat sa behover ett genomforandebeslut tas av
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exploateringsnamnden. Investeringsutgifterna beddms uppga till
cirka 12,8 mnkr.

Stadsbyggnadsndamnden antog 2017-04-06 detaljplan for del av
fastigheten Orby 4:1, omride vid Bedardbacken i stadsdelarna
Hégdalen och Orby, Dp 2010-03518-54.

Detaljplanen medger att 14 radhus far uppforas i tva vaningar
intill Bedar6backens vindplan. Bostdderna ska upplatas med
bostadsritt eller dganderitt. Varje radhus kommer att f& mojlighet
till en egen parkeringsplats i anslutning till byggnaden.

Investeringsanalysen enligt nuvidrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om cirka 10 mnkr. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka
12,8 mnkr. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 165 %.

Forséljningsinkomster berédknas till 24,9 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2011-02-09 Dnr: E2011-383-171.

Bakgrund

Exploateringsomradet ar beldget i stadsdelarna Hogdalen och
Orby vid Bedardbackens vindplan. Exploateringsnimnden tog
2016-04-14 beslut om att ge kontoret 1 uppdrag att traffa
overenskommelse om exploatering mellan exploateringsndmnden
och Husab Bostad AB avseende del av fastigheten Orby 4:1 samt
triffa erforderliga avtal.

Stadsbyggnadsndmnden antog 2017-04-06 detaljplan for del av
fastigheten Orby 4:1, omrade vid Bedarobacken i stadsdelarna
Hégdalen och Orby, Dp 2010-03518-54. Planen kommer vinna
laga kraft 2017-05-18 om ingen dverklagan inkommer.
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Planomradets ungefarliga omfattning

Detaljplanen medger att 14 radhus far uppforas i tva vaningar
intill Bedarébackens vindplan. Radhusen har en bruttoarea om
max 140 kvm, vilket regleras 1 en planbestimmelse. Bostidderna
ska upplétas med bostadsritt eller dganderitt. Varje radhus
kommer att f4 mdjlighet till en egen parkeringsplats i 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. Entrén till Orbystraket fran Bedardbacken kommer
att ske norrut frdn vindplanen via en gangvdg mot nordvést, som
flyttas norrut i forhéllande till befintlig dragning av gdngvégen.
Den mindre upptrampade stigen direkt vister om den foreslagna
bebyggelsen bevaras.
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Fotomontage - Radhusens baksida i métet med naturmark
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Tidigare beslut

Exploateringsndmnden tog 2016-04-14 beslut om att ge kontoret
1 uppdrag att triffa 6verenskommelse om exploatering mellan
exploateringsndimnden och Husab Bostad AB avseende del av
fastigheten Orby 4:1 samt triiffa erforderliga avtal.

Stadsbyggnadsndamnden antog 2017-04-06 detaljplan for del av
fastigheten Orby 4:1, omride vid Bedardbacken i stadsdelarna
Hégdalen och Orby, Dp 2010-03518-54.

Overenskommelse om exploatering
Kontoret har upprittat en dverenskommelse om exploatering med

overlatelse av mark vilken godkéndes av exploateringsndmnden
2016-04-14.

Overenskommelsen innebir att staden éverlater med dganderitt
Husab Bostad AB marken for den nya bostadsbebyggelsen dvs.
ca 2487 kvm av fastigheten Orby 4:1 inom Stockholms kommun
for en overenskommen preliminér kopeskilling om cirka

23 436 000 kr, motsvarande 1 674 000 kr per radhustomt. Den
prelimindra kopeskillingen ér baserad pa ett pris 1 prislage 4 kv.
2016.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Den totala investeringsutgiften for projektet bedomdes tidigare
inte bli hogre dn att beslut om investeringen kunde fattas pé
delegation inom kontoret, dvs. ldgre 4n 10 mnkr. Men da de
berdknade utgifterna dkat sa behover ett genomforandebeslut tas
av exploateringsndmnden.

I detta drende uppgar investeringen till 12,8 mnkr.

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfillet i I[6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intdkter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 10 mnkr motsvarande 514
000 kr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,00.

De sammanlagda utgifterna 1 16pande prisniva berédknas till ca
12,8 mnkr, varav 1,9 mnkr ar utgifter fore ar 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ombyggnad av den
befintliga vindplanen och flytt av gdngvig (5 mnkr) samt
gronkompensation for den ianspraktagna naturmarken dér en lek-
/aktivitetsplats pa Utkiksberget tillskapas mm (4 mnkr).

Forsiljningsinkomster som avser radhusen beriknas till
24,9 mnkr och reavinsten berdknas uppgé till 24 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 569 000 kr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med
andra motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
165 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 12,8 mnkr 1
l6pande prisniva. Utfallet 6ver &ren beréknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -9 -05| -0,1| -0,1| -10,3 0,0 -12,8
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /~inkomst -,9| -05| -0,1| -0,1| -10,3 00| -12,8
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 249 0,0 249

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar
2017. Behov av medel for dren darefter fir beaktas 1 nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0

Internréanta 0,0 0,0 0,0 -0,1 -0,1 | max-0,1
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 -0,3 -0,3| max-0,3| ar2020
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 24,0 0,0 0,0 | totalt 24
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 00| 236| -04

nimnd

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca O mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till ca 0,4 mnkr det forsta dret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten beréknas uppga
till 24 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Inga storre risker for att projektet ska fordyras bedoms foreligga.
Uppskattningen av kostnaden for att bygga om Bedarobackens
viandplan baseras inte pa en slutgiltig offert vilket innebér att den
kan komma att bli hogre.

Slutsats-ekonomi

Projektet visar ett positivt nettonuvérde. Marginalen &r sa god att
aven om kostnader for ombyggnation av Bedarobackens
véndplan skulle bli dyrare &n berdknar s torde det likvél
innebdra att nettonuvérdet forblir positivt.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

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

Den aktuella exploateringen avser ca 14 radhus. Detta kan stéllas
i relation till att det i Hogdalen i dag finns 4888 lidgenheter i
flerbostadshus och 279 sméahus vilket innebér att projektet bidrar
till en 1 stadsdelen mindre vanlig boendeform (statistik hamtad
2017-04-10, www.statistikstockholm.se).

Miljé

Buller

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

Dagvatten

Forutsittningarna pa platsen med berg i dagen och ytnira berg
gor det svart att infiltrera dagvattnet inom kvartersmark.
Dagvatten foreslds darfor avledas till befintlig dagvattenledning.

Naturmiljo

Planomradet bestér idag delvis av hdrdgjord 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
begréinsats. Den parkmark som tas 1 ansprék for kvartersmark ska
kompenseras, vilket innefattar upprustning och naturvardande
insatser i Orbystraket.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Som kompensation for ianspréktagen naturmark vid
Bedarobackens vindplan foreslas 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 sdsom fristillning av kvarvarande
ek- och tallbestdnd. Aven upprustning av belysning och
gangvigar for att stdrka kopplingar inom och genom omradet och
till nérliggande stadsdelar foreslas.


http://www.statistikstockholm.se/
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Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
del av Orby 4:1 uppfylla krav samt efterstriva mal enligt
exploateringsndamndens verksamhetsmal for miljo
“Energieffektiva 10sningar och val av férnybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillganglighet

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

Paverkan pa barn

Inom planomrédet vid Bedardbackens vindplan finns idag en
basketplan vilken enligt barnkonsekvensanalysen anvéndas i
begrinsad omfattning. I och med foreslagen bebyggelse kommer
skogspartiet intill vindplanen att minska, dock bevaras gangstrak
och stigar s4 att kopplingar i Orbystraket, mellan Ripsavigen,
forskolan Skogsbacken och lekplatsen Grytet sdkras.

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 & 2018 och f6rsta inflyttning
bedoms till ar 2020.

Risker och osakerheter
Projektet kan dra ut pa tiden vid 6verklagande av detaljplanen.

Kommunikation

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.
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Kontorets sammanfattande beddmning

Projektet innebér att nya bostdder kan tillskapas i ett attraktivt
och tyst ldge nédra naturen. Mot redovisad bakgrund foreslar
kontoret att nimnden godkénner genomforandet av exploatering
inom Orby 4:1 med omfattande investeringsutgifter om

12,8 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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