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C')verenskom_r_nelse om exploatering for bostadsandamal
inom del av Orby 4:1 vid kv Timglaset och kv Pendylen i
stadsdelen Orby med Bostaden AB. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Markndmnden godkénner genomforandet av exploatering inom del av
fastigheten Orby 4:1 omfattande investeringsutgifter om 8,8 mnkr och
ger kontoret 1 uppdrag att genomfora projektet.

2. Markndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa 6verenskommelse om
exploatering mellan markndmnden och Bostaden AB avseende del av
fastigheten Orby 4:1 enligt vad som anges i kontorets tjénsteutlatande.

Goran Langsved

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Detaljplaneforslaget for del av fastigheten Orby 4:1 vid kv Timglaset och kv
Pendylen innehéller nybyggnation av ca 44 ldgenheter i flerbostadshus, ca
20 lagenheter i radhus, samt tvd villatomter. Den mark som ska bebyggas
med flerbostadshus respektive radhus ska upplatas med tomtritt.
Lagenheterna ska upplatas med bostadsritt. Marken som planeras for
villabebyggelse avses dverlitas med dganderitt.

Staden har investeringsutgifter om ca 8,8 mnkr. Utgifterna omfattar
omldggning av ledningar, anslutningsavgifter for VA, ny gang- och
cykelbana, samt kompensationsatgérder for ianspraktagen gronyta. Projektet
kommer att ge ca 4,8 mnkr 1 6verskott till Staden plus den intdkt som fas
senare vid forsdljningen av de tva villatomterna.
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Bakgrund
Gatu- och
fastighetsndamnden

Yillatomter = :
beslutade den 15 5 ;
juni 2004 att anvisa L | e,
marken inom del av Flerbostadshus - b =

Orby 4:1 vid kv
Timglaset och kv
Pendylen till
Bostaden AB.
Stadsbyggnads-
kontoret pdborjade Befintlig gangvag
planarbetet i med ny belysning
samband med detta. : 1 :
Efter plansamrad 14 1 L
har projektet bantats ' ' '
med 12 lagenheter Radhus )
da ett vaningsplan _ £ L . L1
har borttagits fran '
flerbostadshuset. En
befintlig gdngvig iiS’
som 1 planremissen

foreslogs tas bort

skall vara kvar och

rustas upp med ny

belysning. -
Detaljplaneforslaget Situationsplan

innehéller idag ca

44 lagenheter 1

flerbostadshus ldngs Skebokvarnsvégen, ca 20 radhus langs Forsavigen och
Sétterstavigen, mot Enskede trds byggmarknad, samt tva nya villatomter
norr om Forsavigen 17. Detaljplanen for del av fastigheten Orby 4:1 vid kv
Timglaset och kv Pendylen har varit utstdlld under tiden 6 december 2005 —
9 januari 2006.

My gang- och
cykelbana

Tidigare beslut
GFN 2004-06-15 Markanvisning till Bostaden.

SBN 2004-11-25 Stadsbyggnadsndmnden beslutade uppdra at
stadsbyggnadskontoret att paborja planarbete
med plansamrad for del av fastigheten Orby 4:1.

GFN 2005-09-22 Svar pé detaljplaneremiss till SBN. Namnden
beslutar enligt kontorets forslag.

Overenskommelse om exploatering, genomférande
En 6verenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse har
upprittats mellan Staden och Bostaden (bilaga 1).

Bostaden ansvarar for genomforandet inom den blivande kvartersmarken
samt for den gangvég som korsar planerad parkering tillhorande
flerbostadshuset. Bostaden ansvarar dven for och bekostar uppfoérandet av en
brandsdker mur som skydd mellan radhusen och Enskede Tris lokaler.

Bilaga 1: Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse
inom del av Orby 4:1 vid kv Timglaset och Pendylen.
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Staden ansvarar for att flytta de ledningar som berdrs av projektet. Staden
ska dven anlidgga en ny gang- och cykelbana som 16per lings med
Skebokvarnsvigen och som ingér i forslaget till cykelplan for Stockholms
ytterstad. Befintlig gdngvig bakom flerbostadshuset ska rustas upp med ny
belysning. For att kompensera ianspraktagen gronyta ska Staden rusta upp
den nirliggande AspOparken och parken Grytet samt lekparken vister om
Sturebyskolan. Upprustningen kan ske genom plantering av nya tridd och
buskar samt fornyelse av lekplatserna. For parkstréket mot Hogdalen C
foreslés skotselatgirder i naturmarken. Ett skotselprogram tas fram av
kontorets ekologer for att sa langt mojligt gynna naturvarden.

Detaljplanen kan antas under forsta kvartalet 2006 och byggstart bedoms
kunna ske efter sommaren 2006.

Ekonomiska konsekvenser

Stadens intdkter bestar av kapitaliserad tomtréttsavgéld for de nya
bostdderna samt den intidkt som fas senare vid forsdljningen av de tva
villatomterna.

En av de storsta utgiftsposterna for Staden omfattar flytt av ledningar. |
omrédet anvisat for flerbostadshuset finns en dagvattenledning samt en
teleledning. En ny géng- och cykelvig ska dven anldggas langs med
Skebokvarnsvégen.

Kontoret redovisar de ekonomiska forutséttningarna for projektet, dels med
en exploateringskalkyl, dels med de budgetmassiga konsekvenserna.

Exploateringskalkyl, prisniva 2005 (mnkr)

Utgifter (-)

Ledningsomléggningar (Dagvatten, tele) 2,4
Projektering, anldggning av gc-bana -2,3
Belysning till bef gdngbana samt till ny gc-bana -0,5
Gronkompensation -1,5
Administration, fastighetsbildning, serviser mm -1,6
Summa utgifter -8,3
Inkomster

Avgildsunderlag 13,6
Markforsiljning X'
Summa inkomster 13,6
Sammanstéillning

Resultat 5,3
Resultat per ekvivalent ligenhet” 0,09
Markanldggningsutgift per ekvivalent ldgenhet 0,08
Exploateringsgrad 0,65

! Villatomterna kommer att séljas senare.
? Med ekvivalent ldgenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 m* BTA).
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De sammanlagda utgifterna berdknas till ca 8,3 mnkr, varav 0,1 mnkr &r
upparbetat. Utgifterna avser frdmst ledningsomlidggningar (2,4 mnkr), ny
gang- och cykelbana (2,3 mnkr) samt kompensationsdtgarder for
ianspréktagen gronyta (1,5 mnkr).

Marken for flerbostadshuset och radhusen kommer att upplatas med
tomtrdtt. Inkomsterna beréknas till ca 13,6 mnkr, varav huvuddelen utgors
av det markvirde (avgildsunderlag) som skapas genom planldggningen.

Projektet kommer att ge ca 5,3 mnkr i 6verskott for staden plus den intékt
som fas vid forsdljningen av de tva villatomterna.

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet beréknas till ca 8,8 mnkr i I6pande
prisnivd. Utfallet 6ver dren beréknas bli enligt nedanstéende tabell:

Upparbetat

tom 2005
Mnkr 2006 2007 Totalt
Utgifter (-) -0,1 -7,0 -1,7 -8,8
Inkomster (exkl. forsiljning) - - - -
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1 -7,0 -1,7 -8,8
Forsdljningsinkomst X

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via markndmndens
investeringsbudget och medel finns upptagna i ndmndens budget 2006 och
plan f6r 2007-2008.

Driftbudget

De beridknade drift- och underhéllskostnaderna inom Vantors
stadsdelsnamnd beriknas uppg till ca 20 tkr per ar. Kapitalkostnaderna®
berdknas uppga till ca 484 tkr per ar och intidkterna for tomtrattsavgilder
berdknas till ca 511 tkr per ar.

Kostnad/intikt per ar tkr
Kapitalkostnad

-rénta (-) -332
-avskrivning (-) -152
Tomtrittsavgild 511
Drift och underhall Sdn (-) -20

? Kapitalkostnaderna (rinta pa markanliggning) minskar successivt aren framéover i takt
med avskrivningen
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Risker och osakerhetsfaktorer

Fortum och nirboende har ldmnat in synpunkter under utstéllningstiden mot
detaljplaneforslaget. Fortum hiavdar att projektet ligger for ndra den
kraftledning som striicker sig lings med Orbyleden. Det finns en risk att
planen blir 6verklagad och tidsplanen forskjuts framét i tiden.

For att radhusen ska kunna uppforas maste en brandsédker mur anordnas.
Darutover ska ett tillaggsavtal till tomtréttsavtal for fastigheten Pendylen 2
skrivas mellan Staden och tomtrittshavaren till Enskede Tra. Tilliggsavtalet
begrénsar stapelhdjden pa delar av fastigheten Pendylen 2 till en halvmeter
under murens hojd. Avtalsdiskussionerna ar 1 sitt slutskede och
tomtrittshavaren har under hand godként avtalet. Om inte tillaggsavtal till
tomtrattsavtal for fastigheten Pendylen 2 undertecknas forfaller de delar av
overenskommelsen om exploatering som avser radhusen.

En kostnadskalkyl for den planerade géng- och cykelbanan ar genomford.
Négon grundligare geoteknisk undersokning &dr &dnnu inte gjord. Om det
skulle visa sig att mark- och grundférhallandena dr daliga kan kostnaden for
gang- och cykelbanan dka.

Markkontorets synpunkter

Kontoret foreslar att nimnden godkénner investeringsutgifter om 8,8 mnkr
samt bilagda forslag till 6verenskommelser om exploatering och ger
kontoret i uppdrag att vidta erforderliga atgirder for att genomfora projektet.

SLUT
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