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Slutredovisning av utbyggnad for
bostader inom fastigheten Orby 4:1 i
Hogdalen med Botrygg Bygg AB

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner slutredovisningen av utbyggnad
for bostidder inom fastigheten Orby 4:1 i Hogdalen med Botrygg
Bygg AB.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Projektet innefattade 31 rad- och enfamiljshus, en ny kvartersgata
samt en gemensam infart och angoring till den intilliggande
forskolan vid Trollesundsvdgen 1 Hogdalen. For staden har
genomforandet av detaljplanen inneburit investeringar i allmén
platsmark sdsom anldggande av gata och dagvattenhantering.

Genomforandebeslut togs pa delegation och omfattande da
investeringsutgifter om cirka 5 mnkr. Investeringsutgifterna
kalkyleras nu till cirka 11,8 mnkr.
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Bakgrund

Projektet syftade till att pd naturmark sdéder om Trollesundsvégen
1 0stra Hogdalen uppfora ca 30-35 rad- och kedjehus, att anldgga
en ny kvartersgata samt ordna en siker angoring till den
intilliggande forskolan. Ursprunglig byggherre var Jarntorget
Bostad AB, projektet togs senare dver av Botrygg Bygg AB.
Milen vid projektets start var att uppfora ny bostadsbebyggelse
och vara en del i stadens mal att intensifiera bostadsbyggandet i
Stockholm. Planomradet utgjordes av del av fastigheterna Orby
4.1, Skolfilmen 1 och LJudspalten 3.

Projektbeskrivning och genomférande

Projektet syftade till nybyggnation av ca 30-35 rad- och kedjehus
utefter Trollesundsvégen, att anléigga en ny kvartersgata samt att
ordna en sdker angdring till den intilliggande forskolan. Den
mark som anvisades var obebyggd naturmark. Den storsta delen
var planlagd som park. I véster och dster fanns mindre delar
planlagda omraden for garage- respektive allmént &ndamal.

Omradet markanvisades ursprungligen till Jirntorget Bostad AB
2008-03-13 och en detaljplan for smahus togs fram 1 samarbete
med byggherren. Detaljplanen medgav byggritter for tio radhus
och arton enbostadshus. [ mars 2010 aterlimnade byggherren
markanvisningen dé de inte fick den ekonomiskt genomforbar.
Detaljplanen vann laga kraft 2010-05-21. Exploateringskontoret
valde d4 att anordna en markanvisningstdvling pd den fardiga
detaljplanen och fastigheten Minneskortet (projektet kallades
tidigare for Skolfilmen). Botrygg AB ldmnade hogst anbud i
markanvisningstdvlingen, 0,9 mnkr per radhustomt och 1,1 mnkr
per enbostadshustomt (totalt 28,8 mnkr), och foreslogs darfor fa
markanvisning for tivlingsomradet. Atta byggherrar limnade
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anbud i tavlingen. Markanvisning ldamnades 2010-09-28 och
giltigheten kortades fran tva ar till tre manader, eftersom
detaljplanen redan var klar.

Overenskommelse om exploatering tecknades 2011-05-05.
Botrygg AB ansokte innan kdpet genomforts om bygglov for ett
storre antal radhus och farre antal enfamiljshus &n detaljplanen
medgav. Efter en réttsprocess om avtalsbrott for forsenad
betalning mm och forlikning tecknades en ny 6verenskommelse
om exploatering 2014-01-07. Inflyttning skedde 2015.
Bostéderna uppléts idag med dganderitt.

Byggherren ansvarade for byggnation av bostadshus och dvriga
anldggningar pa kvartersmark. Staden ansvarade for anldggande
av ny kvartersgata samt gemensam angoring till forskolan. Som
gronkompensation ansvarade staden dven for skotseldtgirder i
niromradet, bl.a. rojning av naturmarken och att skapa en lucka i
en del av skogen for att mojliggora pulkadkning.

Maluppfyllelse

Malen vid projektets start var att genom nybyggnation uppfora ca
30-35 rad- och kedjehus, att anldgga en ny kvartersgata och att
ordna en sdker angoring till den intilliggande forskolan. Inom
omrédet idag finns det 31 hus varav 5 dr enfamiljshus och 26 ar
radhus. Mélet kring antalet bostider kan ddrmed anses vara
uppfyllt. Det finns dven en kvartersgata samt gemensam infart
och angoring till forskolan.

Den fordndrade markanvéndningen skedde pd obebyggd
naturmark. Den storsta delen var planlagd som park. I véster och
oOster fanns mindre delar planlagda omraden for garage-
respektive allmént &ndamél. Kontoret genomforde en tidig
miljobedomning enligt den metod som gatu- och
fastighetsndmnden antagit och godként. Vid planeringen av
bebyggelsen har det rekreativa virdet av den iansprakstagna
naturmarken liksom atgérder for att kompensera for eventuella
virden som forsvinner eller forminskas utretts.

Den gronyta som ianspriktogs for exploatering ansags ha ett visst
virde ur rekreations- och natursynpunkt. Medel avsattes darfor
inom projektet for att kompensera den ianspraktagna marken
genom forbéttring av nirliggande naturomrade.
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Projektet och de bostidder som foreslogs tillskapas ansdgs med sin
omedelbara nérhet och lattillgédnglighet till forskola och natur
utgoéra en god uppvixtmiljo for barn. I stadsdelens
bostadsbestand finns en stor 6vervikt av mindre 1dgenheter. En
komplettering av rad- och kedjehus skulle ge barnfamiljer 6kade
mojligheter att stanna kvar i stadsdelen.

Bolaget har tagit del av Stockholms stads miljoanpassat
byggande. Anviandning av programmet var vid tidpunkten for
markanvisningen frivilligt.

Ekonomi

Investering

De sammanlagda utgifterna uppgar till cirka 11,8 mnkr.
Utgifterna avser framst anldggande av gata. Utgifterna har 6kat
med 6,8 mnkr sedan genomforandebeslut togs och avvikelsen
beror pa att stadens utgifter for anldggning av gata samt
dagvattenhantering blivit dyrare &n berdknat.

Marken har salts. De sammanlagda inkomsterna uppgick till
29,4 mnkr, varav huvuddelen utgdrs av det markvérde som
skapades vid planldggningen.

Budget enligt Utfall Avvikelse
genomforandebeslut

Ireviderat

genomforandebeslut

Utgifter 5 11.8 6.8
Inkomster 28,8 29,4 0,6
Drift

Drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrade som uppkommer till foljd av
genomforandet av projektet berdknas uppga till 200 tkr per ar.
Kapitalkostnaderna' uppgar till 406 tkr per &r.

! Kapitalkostnaderna (rénta pa markanléggning) minskar successivt ren
framover i takt med avskrivningen
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Riskfaktorer

Kontoret gjorde bedomningen att eventuella risker och
osdkerhetsfaktorer i projektet var mycket sma.

Exploateringskontorets forslag

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkanner
slutredovisningen.

Slut
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