Utlatande Rotel | (Dnr KS 2021/1713)

Inriktningsbeslut for projekt Orbyleden - planering
av forutsattningar for exploatering inom fastighe-
terna Orby 4:1 m.fl. i Bandhagen, Stureby och Orby
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar fo6ljande.

1. Inriktningen for projekt Orbyleden godkénns.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsétta planera forutséttning-
arna for exploatering inom Orby 4:1 m.fl. i Bandhagen, Stureby och
Orby for projekt Orbyleden till en investeringsutgift upp till 100
mnkr, som underlag for ett kommande genomforandebeslut.

3. Utgifterna ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna
for kommande ar behandlas i budget for 2023.

4. Exploateringsnimnden ska i 6vrigt beakta stadsledningskontorets
tjénsteutlatande.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.
Arendet

Exploateringsndmnden beslutade den 16 december 2021 att anvisa mark inom
fastigheten Orby 4:1 med flera i Bandhagen, Stureby och Orby for bostéder till
AB Familjebostider, Aprilstaden Fastigheter AB, Byggnadsfirman Erik Wallin
AB, Ikano Bostadsutveckling AB, JM AB, Jérntorget Byggritts AB, K2A Hy-
resbostidder AB och Svenska Hem i Bromma Mark IV AB.

Exploateringsnimnden godkénde ocksa for sin del fortsatt utredning av for-
utsittningarna for exploatering inom Orby 4:1 med flera upp till 100 miljoner
kronor, inriktningsbeslut for projekt Orbyleden.

Arendet har hemstillts till kommunfullmiktige for beslut, da utrednings-
kostnaden berdknas dverstiga 50 miljoner kronor och investeringsutgifterna
beréknas overstiga 300 miljoner kronor.



Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterar att utredningskostnaden for projektet éar
hog i relation till andra storre stadsutvecklingsprojekt.

Mina synpunkter

Jag ser positivt pa att markanvisningar nu kan goras for de forsta delarna av
stadsutvecklingsomrade Orbyleden. En relativt lagtrafikerad trafikled kan nu
omvandlas till en levande stadsgata samt ett urbant strak med fler kopplingar
till omgivande stadsrum. Infér kommande genomforandebeslut bor exploate-
ringsndmnden soka l0sningar som Okar det positiva nettonuvérdet utan att in-
vesteringsutgifterna pa sikt okar.

Liksom den gronblaa majoriteten har konstaterat i sitt beslut i exploate-
ringsndmnden, behdver hinsyn tas till sdvil platsens forutséittningar som funk-
tion i det fortsatta arbetet. Orbyleden ir utpekad som en sekundr trafikled for
farligt gods vilket innebér utmaningar med att uppna efterstravansvérda stads-
kvaliteter i utvecklingen. Den 16sning som foreslas for att hantera riskerna med
farligt gods innebér att ett stort skyddavstand behélls. Detta &r problematiskt
da det medfor en vildigt bred gatusektion och att mer av bebyggelsen méste
placeras pa befintliga gronytor. I en utredning som trafikkontoret gjorde 2017
"Farligt gods - trafikstyrning", konstaterades att styrning av var det farliga
godset ska fardas maste kompletteras med andra atgérder och att nya riskredu-
cerande atgarder maste utvecklas. Utover utvecklade atgéarder pa byggnaderna
kan det handla om hur gatan utformas, pakdrningshinder, hastighetsbegrins-
ningar samt en éversyn av hur omledningsvagnatet kan disponeras for farligt
godstransporter.

Det dr av storsta vikt att alla dessa mojligheter till att hantera farligt gods
och didrmed mdjligheterna till en smalare gatusektion som ger battre mojlighe-
ter till en god bebyggd miljo fortsatt utreds. Alternativ som innebér att leden
kan minskas i bredd fran nuvarande matt behdver ses 6ver, samt 1 ovrigt hur en
utveckling kan planeras och genomforas i syfte att uppna hogre stadskvaliteter,
exempelvis genom tridplanteringar, fler korsningar och levande bottenva-
ningar.

En annan stor utmaning i detta projekt dr den kraftledning som markfor-
lagts lings med Orbyledens sodra sida. Det aktuella projektet far inte forsvéara



mojligheten for en framtida tunnelforlaggning av kraftkabeln och dirmed moj-
ligheten att bygga bostidder dven pa den sodra sidan.

Trots markanvisningsomradets nirhet till Orbyleden s3 ér det idag ett vil-
nyttjat aktivitetsstrak for lek, traning, solbad, promenader med mera. Delar av
omradet har ocksa ekologiska virden samt bebyggelse med hoga kulturvarden.
Stadsutvecklingen i detta omrade kraver att dessa viarden noggrant utreds och
dven kompenseras dér sa krévs.

I 6vrigt hdnvisar jag till stadsledningskontorets tjédnsteutlatande.

Bilagor
1. Nuvérdeskalkyl
2. Nyckeltal
3. Markanvisning for bostidder, lokaler med mera inom fastigheten
Orby 4:1 m.fl. i Bandhagen/Stureby/Orby till AB Familjebostider
m.fl.

Borgarriadsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarrdden Emilia Bjuggren och Kadir Kasirga
(bada S) enligt foljande.

Vi stodjer fortsatt utredning av forutséttningarna att genom 6kad bostadsbebyggelse
omvandla Orbyleden till en levande stadsgata. Eftersom farligt gods transporteras pa
leden vill vi samtidigt framhalla att riskerna méste tas pé storsta allvar samtidigt som
mdjligheten att minska gatans bredd sjédlvklart ingar i fortsatt utredning. I syfte att
vérna vardefull gronmark bor intrénget i gronytor med naturvdrden eller rekreativa
varden minimeras, och kompenseras inte minst med ekologiska atgarder nér sa krévs.

Aven om detta drende endast berdr delar av Orbyleden vill vi sirskilt betona vikten
av att i det fortsatta och framtida arbetet ta hansyn till det langsiktiga behovet av tryg-
gare gang- och cykelbanor som samtidigt béttre binder samman alla omgivande stads-
delar.

Det ar ocksa vilkommet med en markanvisning om 150 hyresrétter i Stockholms-
hus for allminnyttan i Stureby.



Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Inriktningen fér projekt Orbyleden godkénns.
2. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsitta planera forutsittning-
arna for exploatering inom Orby 4:1 m.fl. i Bandhagen, Stureby och
Orby for projekt Orbyleden till en investeringsutgift upp till 100 mnkr,
som underlag for ett kommande genomforandebeslut.
3. Utgifterna ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna
for kommande ar behandlas i budget for 2023.
4. Exploateringsndmnden ska i vrigt beakta stadsledningskontorets
tjénsteutlatande.

Stockholm den 6 april 2022

P& kommunstyrelsens végnar:
ANNA KONIG JERLMYR

Hans Altsjo
Sarskilt uttalande gjordes av Karin Wanngérd, Jan Valeskog, Emilia Bjugg-
ren och Kadir Kasirga (alla S) och Rashid Mohammed (V) med hénvisning till

Socialdemokraternas sarskilda uttalande i borgarrddsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hénvisning till Socialdemo-
kraternas sérskilda uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Enligt kommunfullmédktiges budget har exploateringsndmnden tillsammans
med stadsbyggnadsndmnden och trafikndmnden i uppdrag att i enlighet med
stadens dversiktsplan utreda Orbyleden som ett mdjligt urbant strak dér bosti-
der, arbetsplatser och verksamheter kan integreras med kapacitetsstark kollek-
tivtrafik. En forutsittning for markanvisningarna har varit att de stora kraftled-
ningsstraken nordost om Orbyleden grivs ner, vilket planeras vara klart kring
2027.

Sedan 2019 har exploateringsndmnden tillsammans med stadsbyggnads-
ndmnden och trafiknimnden utrett mdjligheten till bebyggelse lings med Or-
byleden. Under 2021 togs en trafikutredning fram dér &ven en riskanalys in-
gick.

Exploateringsnimndens markanvisningar innehaller ssmmanlagt forslag pa
nybyggnation av cirka 1150 ldgenheter i flerbostadshus varav cirka 700 lagen-
heter foreslas upplitas med bostadsritt eller 4ganderitt och cirka 450 lagenhe-
terna med hyresritt. Exploateringsndmnden beddmer att det kan finnas mojlig-
het med ytterligare markanvisningar om cirka 100 bostdder. Markanvisning-
arna innefattar dven lokaler i bottenvaning, forskoleavdelningar samt gruppbo-
stidder och servicebostdder enligt LSS.

De markanvisade byggaktorerna ska tillsammans med staden ta fram en be-
byggelsestruktur for omradet. Utifran denna ska markanvisningarna lokaliseras
geografiskt och preciseras utifran férutsattningarna for respektive plats med lo-
kalisering av samhdllsservice i form av férskolor med mera.

Orbyleden kommer 4ven fortsittningsvis nyttjas for transport av farligt
gods. Det innebér att ett sdkerhetsavstand kommer behdvas till farligt gods-
transporter pa Orbyleden. Bebyggelse lings Orbyleden behdver forhalla sig till
detta och 16sningar for struktur och bebyggelse ska sokas for att samhaéllsris-
knivan inte ska bli for hog.

Malet ir att stadsutvecklingen ger Orbyleden en mer stadslik karaktir. For
sjilva gaturummet Orbyleden innebir det anpassade hastigheter, ett par nya
gangtrafikovergéngar och angoring pa parallella lokalgator i anslutning till pla-
nerade malpunkter. En acceptabel framkomlighet for biltrafiken ska bibehal-
las. En god framkomlighet for busstrafiken ska prioriteras och en framtida



sparvig pa Orbyleden ska inte omdjliggoras. Det ér dven viktigt med en god
framkomlighet for gdng- och cykeltrafiken.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 16 december
2021, enligt forslag fran Johan Nilsson m.fl. (M), Peter Backlund (L), Ham-
pus Rubaszkin (MP), Susanne Wicklund (C) och Anders Edin (SD)
foljande.
Exploateringsndmnden godkénner i huvudsak exploateringskontorets for-
slag till beslut, och anfor darutdver foljande:

Exploateringsndmnden ser positivt pa att markanvisningar nu kan goras for
de forsta delarna av stadsutvecklingsomréde Orbyleden. En relativt lagtrafi-
kerad trafikled kan nu omvandlas till en levande stadsgata samt ett urbant
strak med fler kopplingar till omgivande stadsrum.

Arendet #r mycket komplext och i det fortsatta arbetet behdver hinsyn tas
till savil platsens forutsittningar som funktion. Orbyleden ir utpekad som en
sekundér trafikled for farligt gods vilket innebér utmaningar med att uppna
efterstravansvirda stadskvaliteter i utvecklingen. Den 16sning som foreslas
for att hantera riskerna med farligt gods innebdr att ett stort skyddavstand be-
halls. Detta dr problematiskt da det medfor en véldigt bred gatusektion och
att mer av bebyggelsen méste placeras pa befintliga gronytor. I en utredning
som trafikkontoret gjorde 2017 "Farligt gods - trafikstyrning", konstaterades
foljande "Styrning av var det farliga godset ska fiardas méste kompletteras
med andra atgirder. Nya riskreducerande atgdrder maste utvecklas. Utover
utvecklade atgérder pa byggnaderna kan det handla om hur gatan utformas,
pakorningshinder, hastighetsbegriansningar samt en éversyn av hur omled-
ningsvagnétet kan disponeras for farligt godstransporter”. Det &r av storsta
vikt att kontoren fortsatter att utreda alla dessa mojligheter till att hantera far-
ligt gods och ddrmed mgjligheterna till en smalare gatusektion som ger béttre
mdjligheter till en god bebyggd milj6. Alternativ som innebar att leden kan
minskas i bredd frdn nuvarande matt behdver ses 6ver, samt 1 dvrigt hur en
utveckling kan planeras och genomforas i syfte att uppna hogre stadskvalite-
ter, exempelvis genom tridplanteringar, fler korsningar och levande botten-
véningar.

En annan stor utmaning i detta projekt &r den kraftledning som markfor-
lagts lings med Orbyledens sddra sida. Det aktuella projektet far inte for-



svara mojligheten for en framtida tunnelforldggning av kraftkabeln och dér-
med mojligheten att bygga bostdder dven pa den sddra sidan.

Trots markanvisningsomradets nirhet till Orbyleden sa ér det idag ett vil-
nyttjat aktivitetsstrak for lek, traning, solbad, promenader med mera. Delar
av omradet har ocksa ekologiska virden samt bebyggelse med hoga kultur-
vérden. Stadsutvecklingen i detta omrade kraver att dessa vérden noggrant
utreds och dven kompenseras dér sé krévs.

Kontorets forslag:

L.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder och lokaler
inom fastigheten Orby 4:1 m.fl. till AB Familjebostéder, Aprilsta-
den Fastigheter AB, Byggnadsfirman Erik Wallin AB, Ikano Bo-
stadsutveckling AB, JM AB, Jarntorget Byggritts AB K2A Hy-
resbostidder AB och Svenska Hem i Bromma Mark IV AB och ger
kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i
kontorets tjansteutlatande.

Exploateringsnimnden godkénner for sin del fortsatt utredning av
forutsittningarna for exploatering inom Orby 4:1 m.fl. samt fore-
slér att kommunfullméktige godkdnner projektet och ger exploa-
teringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att fort-
sétta utredningarna upp till 100 mnkr (inriktningsbeslut).
Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden uppréttar
detaljplan for omradet.

Reservation anfordes av Emilia Bjuggren m.fl. (S) och Jonathan Metzger
m.fl. (V) enligt f6ljande.

Vice ordforanden Emilia Bjuggren m.fl. (S) och Jonathan Metzger m.fl. (V) foreslar
att ndmnden beslutar enligt kontorets forslag.

Ersdttaryttrande gjordes av Torsten Lindstrom (KD) enligt foljande.

Torsten Lindstrom (KD) instimmer i forslag fran ordféranden Johan Nilsson m.fl.
(M), Peter Backlund (L), Hampus Rubaszkin (MP), Susanne Wicklund (C) och An-
ders Edin (SD).

Exploateringskontorets tjinsteutldtande daterat den 18 oktober 2021 har i
huvudsak f6ljande lydelse.



Sammanfattning

Arendet giller markanvisningar for stadsutveckling med cirka 1150 bostiider med
mera i det obebyggda striket lings Orbyleden mellan stadsdelarna Stureby och
Orby/Bandhagen.

Ett trettiotal byggherrar har visat intresse for platsen och exploateringskontoret
har under 2021 bjudit in dem for att ldmna underlag for ett jamforelseforfarande in-
for direktanvisning. Som ett resultat av jamforelseforfarandet foreslds nu atta mar-
kanvisningar inom stadsutvecklingsomrédet,i detta drende.

- AB Familjebostider (nedan kallad Familjebostdder), med cirka 150 hy-
resrétter, dir samtliga ldgenheter foreslas bli Stockholmhusen.

- Aprilstaden Fastigheter AB (nedan kallad April), med cirka 150 bostads-
rétter, dar bl.a. ett kollektivboende foreslas.

- Byggnadsfirman Erik Wallin AB (nedan kallad Erik Wallin), med cirka
100 hyresritter och centrumlokaler samt 150 bostadsritter,

- Ikano Bostadsutveckling AB (nedan kallad Ikano), med cirka 100 se-
niora hyresrétter

- JM AB (nedan kallad JM), med cirka 170 bostadsrétter, dar husen hu-
vudsakligen ska byggas i trd eller med aterbrukade material.

- K2A Hyresbostidder AB (nedan kallad K2A), med cirka 100 hyresrétter
dér husen byggs i tré.

- Svenska Hem i Bromma Mark IV (nedan kallad Svenska Hem), med
cirka 170 bostadsritter dir husen ska byggas i tré.

Den nionde markanvisningen dr resultatet av en anbudstévling for en plats inom
stadsutvecklingsomréadet. Jarntorget Byggritts AB, nedan kallat Jarntorget, foreslas
en anvisning av de cirka 70 bostdderna som anbudet géllde i Stureby. Den innebér att
de efter planldggning och fastighetsbildning ska forvirva marken for 18 050 kr per
kvm ljus BTA bostad, véirdetidpunkt maj 2021.

De markanvisade byggherrarna ska tillsammans med staden ta fram en bebyggel-
sestruktur for omrédet. Utifrdn denna ska markanvisningarna lokaliseras geografiskt
och preciseras utifran forutséttningarna for respektive plats, krav pa forskola mm.
Kontoret bedomer att det da kan finnas mojlighet med ytterligare markanvisningar
om cirka 100 bostéder.

Stadsdelsforvaltningen bedomer att den foreslagna bebyggelsen inom omradet
kommer att medfora ett behov av totalt cirka tjugo forskoleavdelningar, vilka ska in-
rymmas inom den foreslagna exploateringen.

Marken siljs dels till i markanvisningsavtalen angivet marknadspris och uppléts
dels med tomtritt enligt kommunfullméktigs beslut. Parterna dr dverens om att priset
for kvartersmarken vid forséljning skall vara:

— 18 050 kronor per kvadratmeter ljus BTA for flerbostadshus.



— 4 500 kronor per kvadratmeter ljus BTA for lokaler i bottenvaningen pé flerbo-
stadshus.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar positivt net-
tonuvérde om 124 mnkr.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka 1 969 mnkr och
inkomsterna beréknas till cirka 50,5 mnkr. Projektets tickningsgrad inklusive ned-
lagda nettoutgifter berdknas uppga till 112 procent.

Forsdljningsinkomster berdknas till 1 837 mnkr. Expertradet har godként drendet
géllande markpriset 2021-06-10 och avgéldsnivan for lokalerna kommer behandlas
2021-12-09.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och utformning kommer
att provas i planprocessen.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret 2021-11-09.

Stadsutvecklingen kring Orbyleden bidrar till att koppla samman omkringlig-
gande stadsdelar och bidra till att uppfylla stadens mal for bostadsférsérjning och
stadsutveckling. Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsnimnden
ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal och fortsitta utredningsarbetet
for projektet.

Bakgrund till markanvisningen

12019 ars budget fick exploateringsndmnden tillsammans med stadsbyggnads-
ndmnden och trafiknimnden i uppdrag att i enlighet med Oversiktsplanen utreda Or-
byleden som ett mgjligt urbant strék dir bostader, arbetsplatser och verksamheter kan
integreras med kapacitetsstark kollektivtrafik. En forutsittning for markanvisning har
varit att de stora kraftledningsstriken norddst om Orbyleden grivs ner, vilket plane-
ras vara klart kring 2027.

Sedan 2019 har exploateringskontoret tillsammans med stadsbyggnadskontoret
och trafikkontoret utrett mojligheten till bebyggelse lings med Orbyleden. Under
2021 togs en trafikutredning fram dér dven en riskanalys ingick.

Orbyleden kommer dven fortsittningsvis nyttjas for transport av farligt gods. Det
innebir att ett sikerhetsavstand kommer behovas till farligt godstransporter pa Orby-
leden. Bebyggelse lings Orbyleden behdver forhalla sig till detta och 1dsningar for
struktur och bebyggelse ska sokas for att samhéllsrisknivén inte ska bli for hog.

Malet #r att stadsutvecklingen ger Orbyleden en mer stadslik karaktir. For sjilva
gaturummet Orbyleden innebir det anpassade hastigheter, ett par nya gangtrafikover-
gangar och angoring pé parallella lokalgator i1 anslutning till planerade malpunkter.
En acceptabel framkomlighet for biltrafiken ska bibehéllas. En god framkomlighet
for busstrafiken ska prioriteras och en framtida sparvig pa Orbyleden ska inte omdj-
liggoras. Det finns i dagsldget inga avsatta medel for en sddan sparvag. Det ar dven
viktigt med en god framkomlighet for gang- och cykeltrafiken.

Markanvisningsomradena

Markanvisningsomradet ligger inom del av fastigheten Orby 4:1 i Bandha-
gen/Stureby/Orby lings Orbyleden. For omrédet giller en detaljplan enligt vilken
fastigheten ir avsedd for bl.a. gatu- och parkindamal. Planomradet bestar utéver Or-



byledens viagomrade till storsta del av en langstrickt park som stracker sig ldngs va-
gen, mellan vigomrade och befintlig bostadsbebyggelsen inom Stureby. Vigomradet
och Orbyleden skiljs 4t av en bullervall eller bullerskiirm pa langa striickor utmed
stadsdelen.

Parken utgors av ett sammanhéngande gronstrak och binds samman av en gang-
och cykelbana utmed hela striickan inom planomradet. Nirmast Orbyleden vid entré-
erna till Stureby domineras stadsbilden av trafiken och trafikytorna.

Bostadsbebyggelsen nirmast Orbyleden skiftar i typologi och karaktir. Fran vil-
labebyggelse med grona tradgardar utmed Skonsmovégen och Tystbergavégen i norr
till lamellhusbebyggelse med grona gérdar kring Bastuhagsvagen, Backaskiftsvagen,
Skonviksvigen och Gotaforsvigen i soder.

I de omkringliggande omradena Bandhagen, Stureby och Orby finns i huvudsak
flerbostadshus dér ca 47 % é&r bostadsritter. Den tillkommande bebyggelsen bidrar
med en fortsétt jamn fordelning av upplatelseformer. Fordelningen per stadsdel fram-
gér 1 tabellen nedan. Statistik himtad 2021-10-20,

https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statis-
tik/omradesfakta/)

Nuvarande fordelning av bostider i angrinsande stadsdelar

Antal bostidderi Bandhagen Stureby Orby Summa
Smahus 109 1088 1309 2506
Flerbostadshus 3666 2618 855 7139
Allménnyttan 1060 603 0 1663
Andra 1367 463 296 2126
hyresliigenheter

Bostadsritter 1239 1552 559 3350
1-2 Rk 1919 1370 514 3803
35+ Rk 1351 945 289 2585
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Markanvisningsomradet &r indelat i tva delar — Framsidan och Bytespunkten
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Blld 1. F ramszdan (det norra omrddet) dr markerad med rétt och Bytespunkten
(det sédra omrddet) med blatt.
Omradet bendmnt som Framsidan stracker sig fran Huddingevégen i norr till Ba-
stuhagsvdgen i sdder. Inom omradet planerar i ett forsta skede markanvisningar for
cirka 500 bostédder till fyra byggaktorer.
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Bild 2. Det omrdde inom jimforelsefarandet som dopts till Framsidan dr marke-
rat med lila.
Omradet bendmnt som Bytespunkten stricker sig fran Bastuhagsvigen i norr till
Grycksbovigen i soder. Inom omradet planerar kontoret att i ett forsta skede markan-
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Bild 3. Det omrdde inom jdamforelseforfarandet som dopts till Bytespunkten dr
markerat med blatt. Omradet for anbudstdivlingen dr markerad med réd cirkel i den
nordvdstra delen.

Jamforelseforfarande infor direktanvisning

Flera byggaktdrer har genom 4ren visat intresse for Orbyleden bade genom speci-
fika markanvisningsansokningar och genom generella ansokningar lings med Orby-
leden. Eftersom intresset varit stort har val av byggaktorer skett genom ett jamforel-
seforfarande.

For att sdkra projektets genomforbarhet sattes ett fast markpris som forutséttning.
Kontoret gick ut med en anbudstévling dir Jarntorgets bud pa 18 050 kr per ljus
BTA i prisldge maj 2021 blev det vinnande budet och dédrmed det pris som giller
inom Framsidan och Bytespunkten.

For att finansiera de stora investeringar som krivs for att omvandla Orbyleden till
en mer stadslik gata behéver fordelningen mellan bostadsratter och hyresritter vara
cirka 65 % bostadsritter och 35 % hyresrétter.

Jamforelseforfarandet genomfordes i ett steg dér kontoret bjod in alla byggakto-
rer som de tre senaste &ren skickat in markanvisningsansokningar lings med Orbyle-
den De fick ldmna in en beskrivning av bolaget, beskrivning av varfor staden ska
vilja bolaget som byggaktdr, beskrivning av hur de ser pa mojligheter och utma-
ningar for stadsutveckling av Framsidan respektive Bytespunkten, beskrivning av
projektidé och hur bolaget kan bidra i ett strukturarbete. Bolagen fick ocksa bildgga
tva till tre referensprojekt.

Bedomningen, som genomfordes av representanter fran exploateringskontoret
och stadsbyggnadskontoret, baserades pa forstaelse for platsens forutséttningar, an-
passning till topografi och befintlig bebyggelse, kreativitet och héllbara l6sningar.
Vil genomforda analyser, problembeskrivningar och konkreta forslag pa étgirder har
vérdesatts, liksom tidigare erfarenheter samt relevans och kvalitet i referensprojekt.

Samtliga bidrag var vél genomarbetade och visade pa hog ambitionsniva. Bedom-
ningsgruppen har beddémt projektidéerna i sin helhet och har valt ut bolag som kom-
pletterar varandra med olika styrkor for att uppfylla stadens mal och policys. De ut-
valda bolagen har presenterat ambitidsa projektidéer som har de basta forutsattning-
arna att bidra till stadsbilden med bebyggelse av hog arkitektonisk kvalité och varia-
tionsrikt, virdeskapande innehéll. Bolagen har genom relevanta referensprojekt visat
att de har mojligheter att genomfora projektidéerna.

Byggaktorer foreslagna for direktanvisning efter jamforelseforfarande, hyresrétts-

byggare:

. Erik Wallin - centrumdelen
. Familjebostider

. Ikano

° K2A
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Byggaktorer foreslagna for direktanvisning efter jamforelseforfarande, bostadsratts-
byggare:

. April

. Erik Wallin

. M

o Svenska Hem

Erik Wallin som presenterade den centrumidé som valdes ut av beddmningsgruppen
tilldelas ocksé en byggritt inom Framsidan.
Markanvisning och anbud pa pris

Exploateringskontoret har under maj 2021 bjudit in till att 1imna anbud pé pris

for bostadsbebyggelse med valfri upplatelseform for ca sjuttio bostdder pa en angi-
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Bild 4. Bytespunkten dr markerad med bldtt och omrddet fér anbudstdvlingen dr
inringad med en rod cirkel
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Bild 5. Anbudsomradet markerat med en bld cirkel

Markanvisningsomradet r beliget sdder om kv. Tumsaxen norr om Orbyleden
och Oster om Bastuhagsvigen i stadsdelen Stureby. Véster om platsen pé andra sidan
Bastuhagsvégen ligger Sturebyskolan.

Det aktuella omradet for anbudet &r cirka 2 200 m2 och totalt bedoms en byggrétt
om 7 000 m? ljus BTA rymmas inom markanvisningsomrédet.

Parkering ska ordnas i garage under mark. Avgdrande for bedomningen av in-
komna anbud &r angivet pris uttryckt i kr per kvm ljus BTA. Béde pris for bostéder
och lokaler &r i prisnivd maj 2021.

Inbjudan att lamna anbud har annonserats pa kontorets webbplats, samt sénts ut i
digitalt nyhetsbrev till bolag som tidigare anmalt intresse for markanvisningar inom

staden pa stadens webbplats. Kontoret har fatt in 24 anbud, vilka redovisas nedan:
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Nr Anbudslamnare Anbud kr’kvm BTA  Upplatels:

14 25 000 kr BR
7 Jarntorget 18 050 kr BR
9 17 105 kr BR

10 17 105 kr BR

16 121 kr BR

1 16 000 kr BR
21 15721 kr BR
15210 kr BR

24 14 500 kr

16 14 200 kr BR
5 14 037 kr BR

23 14 010 kr BR

20 13 550 kr BR

13 13 000 kr BR

19 12 150 kr BR

12 11 200 kr HR

17 11 200 kr BR

18 11111 kr BR
3 11 000 kr BR/HR

11 10 700 kr HR
4 10 400 kr BR
6 10 400 kr BR

15 10 003 kr HR

22 7 000 kr HR

Da den byggherre som la det hogsta budet inte hade mojlighet att fullf6lja sin an-
sokan fick kontoret istillet vinda sig till den byggherre som lagt det nédst hogst budet,
vilket var Jarntorget. Jarntorget ska efter fastighetsbildning forviarva marken for 18
050 kr per kvm ljus BTA bostad, virdetidpunkt maj 2021. Bolagets anbud géllde for

bostider upplétna med bostadsritt.
Tidigare beslut
Exploateringskontoret fattade 2016-01-21 pa delegation ett utredningsbeslut.
Stadsbyggnadsndmnden kommer behandla start-pm for detaljplaneldggning
2021-12-09.
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Markanvisningar

De nio olika markanvisningarna innehaller sammanlagt forslag pa nybyggnation
av cirka 1150 lagenheter i flerbostadshus varav cirka 700 ldgenheter foreslds uppla-
tas med bostadsratt eller dganderatt och cirka 450 ldgenheterna med hyresrétt. Mar-
kanvisningarna innefattar dven lokaler i bottenvéaning, férskoleavdelningar samt
gruppbostider och servicebostdder enligt LSS.

Projektet som helhet planeras innehalla cirka 1250 lagenheter nér alla markanvis-
ningar dr genomforda. For att f8 en ekonomi i balans foreslas att cirka 65 % av 1a-
genheterna (800 ldgenheter) pé sikt ska upplatas med bostadsrétt eller 4ganderatt och
cirka 35 % av ldgenheterna (450 ldgenheter) ska upplatas med hyresritt.

Ett femtiotal nya arbetsplatser beréknas tillkomma i och med den foreslagna cen-
trumbebyggelsen, de tillkommande lokalerna i bottenvaningarna pa flerbostadshusen
samt de forskolor som behovs.

Endast en markanvisning &r i detta skede lokaliserad och det ar den till Jarntorget
som é&r resultatet av anbudsforfarandet. De dvriga atta &r bara fordelade pa de tva pla-
neringsomradena Framsidan och Bytespunkten. Efter strukturstudier for omrddena
ska markanvisningarna specificeras (bland annat med avseende pa ansvar for forsko-
lor, LSS-boenden mm) och ges sin geografiska lokalisering.

Inom Framsidan foreslar kontoret geografiskt ospecificerade markanvisningar till
fyra byggaktorer :

- April (cirka 150 bostadsrétter)

- Erik Wallin (cirka 150 bostadsritter)
- Ikano (cirka 100 hyresritter)

- K2A (cirka 100 hyresrétter)

Inom Bytespunkten foreslar kontoret ospecificerade markanvisningar till fyra bygg-
aktdrer och en specificerad till Jarntorget:

- Familjebostéder (cirka 150 hyresrétter)
- Erik Wallin (cirka 100 hyresrétter)

- IM (cirka 170 hyresrétter)

- Svenska Hem (cirka 160 bostadsratter)
- Jarntorget (cirka 70 bostadsritter)

Staden kommer inom projektet att bygga om omradets och Orbyledens struktur for

att skapa en mer stadslik miljo Exploateringens innehall och utformning kommer att
provas i planprocessen.
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Bild 6. Ortofoto 6ver markanvisningsomradena

Bolagen har tidigare fatt markanvisning enligt foljande:

Familjebostédder har under de senaste fem é&ren fatt nio markanvis-
ningar om totalt 1119 lagenheter.

Erik Wallin har under de senaste fem aren fatt tva markanvisningar om
totalt 135 ldgenheter.

April har under de senaste fem aren inte tilldelats nagon markanvisning.
April hette tidigare Belachew Fastigheter dar Samhillsbyggnadsbolaget
i Norden AB &r majoritetsidgare.

Jiarntorget har under de senaste fem aren fétt en markanvisning om to-
talt 150 lagenheter.

JM har under de senaste fem aren fatt fem markanvisningar om totalt
450 lagenheter.

Svenska Hem har under de senaste fem aren fatt tvd markanvisningar
om totalt 425 ldgenheter.
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e K2A har genom deras dotterbolag Svenska Studenthus AB, under de se-
naste fem aren fétt tvd markanvisningar om totalt 176 lagenheter. K2A
ar ett fastighetsbolag med fokus pa langsiktigt dgande och forvaltning av
egenproducerade hyreslagenheter. De har bostéder i Stockholm, Mélar-
dalen mm.

e Ikano har under de senaste fem aren fatt sju markanvisningar om totalt
955 lagenheter.

Kontroll har gjorts av Bolagens kreditvardighet och finansiella situation och Bola-
gens genomforandekraft har bedomts.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige beslutat om i
stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran nimndens
beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktorerna enligt detta utlatande.

Marken siljs dels till i markanvisningsavtalen angivet marknadspris och upplats
dels med tomtrétt enligt kommunfullmaéktiges beslut. Parterna &r Gverens om att pri-
set, med vérdetidpunkt maj 2021, for kvartersmarken vid denna forséljning ska vara:

- 18 050 kr per m? ljus BTA for bostéder, vardetidpunkt maj 2021

- 4 500 kr per m> BTA for lokaler

Expertradet har godként drendet gillande markforséljning 2021-06-10 (dnr
E2021-01769) och kommer behandla avgildsnivan for lokaler 2021-12-09 (dnr
E2021-04606).

Planbestillning

Exploateringen kréver ny detaljplan. Nédrmare innehdll och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.
Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt nu-
virdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lénsamhetskalkyl enligt nuvdrdesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till kommande investe-
ringar fr.o.m. beslutstillfillet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska konsekven-
serna for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsambhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar (i detta ti-
diga skede) positivt nettonuvarde om 124 mnkr motsvarande 98 tkr/ekvivalent ldgen-
het!.

Marken kommer delvis att upplatas med tomtrétt och delvis att séljas. Exploate-
ringsgraden uppgar till 1,59.

! Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bo-
stiader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en 1&genhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka 1 969 mnkr,
varav 0,5 mnkr &r utgifter fore ar 2021, dvs. redan nedlagda utgifter. De storsta utgif-
terna dr ombyggnation av Orbyleden (335 mnkr) och ledningsomliggningar inklu-
sive de markforstarkningar som krévs (206 mnkr).

Forsdljningsinkomster som avser markforsiljningen berdknas till 1 837 mnkr och
reavinsten beréknas uppga till 1 834 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas uppgé till 788
tkr i fast prisniva. Detta &r i jamforelse med andra motsvarande projekt hogre, bero-
ende pa mycket infrastruktur, dagvatten och skyfallsproblematik och befarade svara
grundliaggningsforhallanden. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive
redan nedlagda utgifter. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter be-
raknas uppga till 116 procent.

Inriktningsbeslutet, det vill sdga projektets utredningsutgifter fram till plananta-
gande ar uppskattade till cirka 100 mnkr. I de utgifterna sa ingér férutom utredningar
dven utgift for systemhandling och stadens egen tid och eventuella konsulter. Den
storre delen av dessa utgifter avser framtagandet av systemhandlingen for den all-
ménna platsmarken. Arbetet med systemhandlingen pabdrjas efter samradet for om-
radet (cirka ar 2026) och pégér fram till dess att planen gér upp for antagande (cirka
ar 2029).

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 1 969 mnkr och investe-
ringsinkomsterna till cirka 50,5 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet 6ver dren berdknas
bli enligt nedanstidende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 2021 | 2022 | 2023 |2024 |Senare Totalt
Utgifter inkl. férvarv (-) -0.5 -06 |-69 |-86 [-9.0 |-1942.9 |-1968.6
Inkomster (exkl. férsaljning) | 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 50.5 50.5
Nettoutgift (-) /-inkomst -0.5 06 |-69 |[-86 |-90 |[-18924 |[-1918,1
Férsiljningsinkomst 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 1 837.0 1837.0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via exploa-
teringsndmndens investeringsbudget for ar 2021. Behov av medel for dren dérefter
far beaktas i exploateringsndmndens kommande budgetarbete.
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens resultat enligt ne-
danstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lépande intdkter/kostnader | 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 max 6.6

Internrénta 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 max -9.4

Avskrivningar 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 max -48.8 | ar 2035

Reavinster/férluster 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 18338 totalt
1833.8

Summa resultatpiverkan 0.0 0.0 0,0 0.0 0,0
nimnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN | 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 mellan 0
och -1.5

Underhallskostnader 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 mellan 0

trafikndmnden och -0.7

Summa resultatpaverkan 0.0 0.0 0,0 0.0 0,0

TREN+SDN

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och stads-
delsndmndens ansvarsomraden beréknas efter genomforandet uppga till cirka
2,2 mnkr. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnimn-
den beréknas uppga till cirka 58,2 mnkr det forsta aret och minskar direfter ndgot ge-
nom avskrivningar. Intdkterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka 5,9 mnkr per
ar. Reavinsten berdknas uppga till 1 833,8 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Kontoret har gjort en kdnslighetsanalys. Tidplanen bedéms vara en betydande
osédkerhet i projektet pa grund av beroendet mellan flera aktorer och projektets stor-
lek och komplexitet. Att flytta investeringarna ett ar fram i tiden resulterar i utgifter
om 2 023 mnkr. Att flytta investeringarna tva ar fram i tiden resulterar i utgifter om 2
074 mnkr.

Att flytta inkomsterna/intdkterna ett ar fram i tiden resulterar i ett positivt netto-
nuvirde om 92 mnkr. Att flytta inkomsterna/intdkterna tva ar fram i tiden resulterar i
ett positivt nettonuvarde om 60 mnkr.

Det finns en rad faktorer som kan péverka utformningen och exploateringsgraden
(se Risker och osédkerheter). Det dr mycket svart att i detta tidiga skede forutse sta-
dens utgifter i projektet.
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Skyfallsatgérder

Inom projektet krdvs atgérder for att hantera ett kommande 100-arsregn. Forsla-
get har tagit hdnsyn till de svara forhallandena vid skyfall men fordjupade skyfallsut-
redningen kan visa pa ytterligare negativ paverkan péa exploateringsgraden och dér-
med projektets totalekonomi.

Ombyggnad Orbyleden

Orbyleden ska omvandlas till en mer stadsméssig gata. Framsidan och Bytes-
punkten omfattar en delstricka pa cirka 1,7 km av Orbyleden. Det #r svart att upp-
skatta en totalkostnad for att bygga om Orbyleden d4 ménga faktorer kan paverka
slutkostnaden sdsom markforhallanden, projektets slutgiltiga utformning av gatans
sektioner mm.

Ledningar

Kalkylen utgér ifran att den kommande strukturplanen delvis kommer behdva an-
passas efter vilka ledningar som finns inom Framsidan och Bytespunkten. Det beror
pa att det finns ledningar som é&r stora och sa tekniskt svara att flytta att det inte &r
genomforbart ekonomiskt. Det kommer &ndé krivas omfattande ledningsomligg-
ningar som &r svara att kostnadsuppskatta innan markférhéallanden med mera ar ut-
redda.

Skuggkalkyl

I detta tidiga skede berdknas denna foreslagna utveckling inte foranleda behov av
nya skolor och idrottshallar, varfor ingen skuggkalkyl har tagits fram. Behovet av
nya forskoleavdelningar foreslas inrymmas i den nya bebyggelsen. I nuldget &r det
inte aktuellt med négon fristdende kommunal forskola, men det kommer att utredas

vidare under planprocessen.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi beddms i detta tidiga skede vara relativt god men for-
knippad med manga osikerheter som kan péverka den totala ekonomin. Foreslagen
exploatering innebir stora investeringar i form av ny ombyggnation av Orbyleden
och omliggningar av ledningar mm. men projektet bedoms &dnda kunna ge ett ver-
skott. I kalkylen &r 20 % av de totala utgifterna avsatta som risk. Den storsta intak-
terna ar i forséljningsinkomsterna fran marken.
Hur projektet uppfyller stadens mdl

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn stadens vision, mal i stadens

budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.
Bostadsbebyggelse
Projektet 6verensstimmer med stadens mal om att:

e markanvisa 10 000 ldgenheter under 2021
e markanvisa 5 000 hyresratter

e mangfald av upplételseformer

e markanvisa 400 bostédder i tréhus
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e markanvisa 400 bostéder i syfte att nd minskade boendekostnader

e markanvisa 300 seniorbostdder upplatna med hyresritt

e markanvisa 4 000 bostdder i enlighet med 2013 ars Stockholmsfoérhandling

e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av cykelparkeringar

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen samt ldgen dir planering av nya
kollektivtrafikforbindelser pagér ska prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

e mojliggor vardeskapande kompletteringar (6p)

e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Arbetsplatser och lokaler

En intention i projektet &r att &r att skapa levande bottenvaningar som inrymmer
lokaler for annan verksamhet dn bostad. Erik Wallin foreslas tilldelas en markanvis-
ning som ska inrymma en centrumdel. Mdjligheten att tillskapa kommersiella lokaler
kommer att utredas ytterligare i arbetet med detaljplanen.

I omradet finns ett behov av att uppfora preliminédrt 5 gruppbostdder om 38 lagen-
heter med gemensamhetslokal enligt LSS (Lagen om stdd och service till vissa funk-
tionshindrade) och/eller SoL (Socialtjanstlagen).

Minst tjugo forskoleavdelningar, motsvarande minst 60 arbetsplatser, kommer att
tillskapas i projektet.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De miljokonsekvenser som bor utre-
das vidare vid planering av bebyggelsen ér i forsta hand hanteringen av skyfall vid
100 &rs regn. Orbyleden ligger i en ldgpunkt och #r idag riskutsatt vid skyfall.
Skyfallshanteringen kommer vara en styrande parameter for den kommande
bebyggelsestrukturen.

Det behdver dven tas fram geotekniska undersokningar, landskapsutredningar och
naturvardesinventeringar mm.

Det finns ingen information som tyder pa att det funnit verksamheter tidigare
inom Framsidan eller Bytespunkten som férorenat marken.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgirder for att kompensera ianspriktagen gronyta kommer att utredas under
planprocessen efter det att en strukturplan for den foreslagna bebyggelsen tagits
fram.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom fastigheten upp-
fylla krav samt efterstrdva malet for hallbar energianvdndning vid nyproduktion pa
stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms stads miljoprogram
2020-2023.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hiansyn till behoven hos
dldre och personer med funktionsnedsittning. Exploateringen ska genomftras inom
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ramen for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och an-
vandbar utemiljo.

Den mark som foreslas anvisas ar kuperad och tillgdnglighetsfragorna behdver
studeras under detaljplaneprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseférméaga.

Paverkan pa barn

Projektet medfor ett stort tillskott av bostdder och dédrmed ett behov av nya for-
skoleplatser. Minst tjugo avdelningar kommer att tillskapas.

Ytorna som kommer ianspraktas anvands delvis till spontanlek vilka behdver ses
over i den nya kommande bebyggelsestrukturen. En barnkonsekvensanalys kommer
att tas fram 1 projektet.

Jamstélldhet

Ett jamstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i syfte att synlig-
gora och analysera vilka konsekvenser projektet far for kvinnor och mén, flickor och
pojkar. Exploateringen ska genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt
Stockholm 2018-2022. Kontoret har gjort en jamstilldhetsanalys.

I Stureby, dér den huvudsakliga bebyggelsen foreslés, dr andelen som anser sig
vara mycket otrygga eller inte gar ut ensamma pa kvillen av oro att utséttas for brott
lagre dn i staden som helhet. Andelen som kénner sig mycket otrygga kvéllstid &r 6
% medan 14 % av de boende i Stureby anser att det finns problem med moérka omra-
den och dalig belysning i deras bostadsomrade. Motsvarande siffra for Enskede Arsta
Vantor dr 12 % respektive 16 %. Av de som anser sig mycket otrygga ar 17 % kvin-
nor.

Av de svarande i Trygghetsmétningen har endast 2 % uppgett att de skulle flytta
ifran omradet pa grund av otrygghet om de fick vélja fritt vilket ar klart under medel-
vérdet for hela staden. 3 % har svarat att de ofta &r oroliga/anvinder ej tunnelbana av
oro for att utsittas for brott nir de anvénder tunnelbana vilket &r en 6kning fran fore-
gdende ar men ligre in Enskede Arsta Vantdr i sin helhet dér motsvarande siffra ér 4
%.

Jamstilldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta arbetet och fo-
kus i projektet kommer att vara att skapa trygga och inkluderande miljder, platser
och kopplingar.

Konstnaérlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens produktionskostnad avsittas till
offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. I detta projekt redo-
visas medel och konstnérlig gestaltning i genomférandebeslutet.
Genomforandefrdgor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en &versiktlig tidplan. Kontoret beddmer att arbe-
tet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 10 &r. Mot bakgrund av detta planerar
Bolaget sin byggstart till ar 2033 och forsta inflyttning bedéms till &r 2035. Planen
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forvintas ga upp pa samrad ar 2025 och ett antagande av detaljplanerna berdknas ske
ar 2029.

Nasta beslutstillfdlle infaller preliminédrt kvartal 4, 2028 da 6verenskommelse om
exploatering ska triffas med exploatdren och exploateringsndmnden ska fatta ett ge-
nomforandebeslut.

Risker och osédkerheter

Dagvatten och skyfall

En skyfallsanalys behover tas fram i projektet for att sékerstélla att ett framtida
skyfall kan hanteras. D4 Orbyleden ligger i en ldgpunkt sa #r risken stor att det
kommer krévas stora skyfallsytor inom Framsidan och Bytespunkten for att hantera
de dndrade och 6kade flodena. Risken finns darfor att den totala byggrétten kan
behdva revideras efter att skyfallsanalysen tagits fram. Det gér inte att avgdra hur
stora skyfallsytor som kommer behdvas inom projektet férrdn en bebyggelsestruktur
ar framtagen och provad i en skyfallsmodellering.

Utredning kring ledningar

Ledningsutredningar behover tas fram for att fa en helhetsbild av det befintliga
ledningssystemet och undersdka behovet av en utbyggnad av systemen i samband
med exploatering av omradet. Kostnaden for att flytta ledningarna behdver ocksa
klargoras for att f4 kunskap om vilka ledningar som &r ekonomiskt och tekniskt moti-
verade och mojliga att flytta och vilka som behover fa ligga kvar.

Osdikra mark- och grundforhdllanden

Resultatet av den geotekniska utredningen som kommer tas fram kommer ha stor
inverkan pa vilka grundldggningsatgarder som kommer behdvs sivil for ombyggna-
tionen av trafikleden som for ledningar som behdver flyttas.

Ombyggnation av Orbyleden

En ombyggnationen av Orbyleden fran dagens trafikled till en urban stadsgata ir
komplex. Inte minst d endast delar av Orbyleden kommer byggas om i detta projekt.
Risken finns att bade arbetet med att projektera och bygga den nya gatan kan dra ut
pa tiden.

Bullerproblem

Bullerfragan behdver utreds vidare under planprocessen. Risken &r att de hoga
bullernivaerna hindrar delar av Orbyleden att fi en mer stadslik karaktér om buller-
plank skulle behdvas. En viktig 16sning ar att sdnka hastigheterna pa vissa strategiska
delstrackor.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat den foreslagna markanvisningen med mljéforvaltningen,
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen, utbildningsforvaltningen och trafik-
kontoret.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av bostdder enligt Lagen
om stdd och service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjénstlagen i projek-
tet. Byggaktorerna ar informerade om stadsdelsforvaltningens dnskemal.
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Utbildningsforvaltningen bedomer att det tillkommande skolbehovet for de cirka
1 250 bostdderna kan tas omhand i nérliggande skolor och i den nya fullstora skola
som planeras i Hogdalen inom fastigheten Hemsystern 1.

Trafikndmnden kommer att paverkas genom att ny infrastruktur anldggs i omra-
det.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksa ut till leda-
méterna i Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnidmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 mnkr har avstdmning skett med
stadsledningskontoret 2021-11-09.
Kontorets sammanfattande bedomning

Orbyleden har idag funktionen av en barridrdelande trafikled. Projektet &verens-
stimmer med Stockholms dversiktsplan dér Orbyleden pa sikt omvandlas till ett ur-
bant strak med kompletterande bebyggelse som bidrar till att koppla samman de om-
kringliggande stadsdelarna med nya bostider, arbetsplatser och verksamheter.

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett valbehovligt till-
skott av bostider och arbetsplatser i ett bra kommunikationsldge, samtidigt som det
kan 6ka bade trivseln och sékerheten i omradet och bidra till en blandad stad.

Den foreslagna centrumdelen kan bidra till att stirka hela omradets attraktivitet
med en ny mdtesplats for narboende.

Parkeringsfragan maste studeras noga under planprocessen dir en méalbild bor
vara att bidra till att minska bilberoendet for de ménniskor som bor i de omkringlig-
gande stadsdelarna genom att erbjuda mobilitetstjanster sdsom bilpooler mm.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjdnsteutldtande daterat den 16 mars 2022 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Kommunfullméktiges langsiktiga mal for bostadsbyggandet ar att 140 000 bostdder
ska byggas 2010 till 2030. Malet for nyproduktionen av bostéder &r att det ska rada ba-
lans, med lika delar hyresritter och bostadsratter/aganderitter.

I 6versiktsplanen pekas Orbyleden ut som ett majligt urbant strik. Stadslednings-
kontoret konstaterar att utredningskostnaden for projektet dr hog i relation till andra
storre stadsutvecklingsprojekt. Samtidigt &r osdkerheterna stora da omfattande infra-
struktursatsningar kommer att behdva genomforas for att mojliggora stadsutveck-
lingen. Stadsledningskontoret uppmanar exploateringsndmnden att fortsattningsvis ar-
beta med att forsoka minska osékerhetsfaktorer och samtidigt minimera risken for
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kraftigt 6kade investeringsutgifter. Lonsamhetskalkylens positiva nettonuviarde om
124 miljoner kronor anses vara i minsta laget i projektets tidiga skede.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att projektet 4nnu é&r i ett tidigt skede och
ett antal fragor har identifierats som ska utredas vidare under detaljplanearbetet. Pro-
jektet dr komplext och i det fortsatta arbetet behover hédnsyn tas till saval platsens for-
utsittningar som funktion. Orbyleden ir utpekad som en sekundir trafikled for farligt
gods vilket innebér utmaningar med att uppna efterstrdvansvirda stadskvaliteter i ut-
vecklingen. Aven frigor rérande tidplanen, skyfallsitgirder och ledningsomliggningar
lyfts som risker av exploateringsndmnden. Infor kommande genomforandebeslut bor
exploateringsnamnden dérfor soka losningar som Okar det positiva nettonuvérdet utan
att investeringsutgifterna pé sikt 6kar. Stadsledningskontoret anser att exploateringen i
nuléget dr godtagbar for staden ur ett ekonomiskt perspektiv forutsatt att inga investe-
ringar for samhéllsservice i form av skolor eller idrottsanlédggningar tillkommer.

Arendet har hemstillts till kommunfullmiktige for godkénnande dé de berdiknade
utredningskostnaderna overstiger 50 miljoner kronor och investeringsutgifterna dver-
stiger 300 miljoner kronor, i enlighet med stadens investeringsregler.

Stadsledningskontoret foreslar att inriktningen for projektet Orbyleden godkiinns
och att exploateringsnimnden medges ratt att fortsitta planera forutséttningarna for
exploatering inom Orby 4:1 med flera for projekt Orbyleden till en investeringsutgift
upp till 100 mnkr, som underlag for ett kommande genomforandebeslut. Utgifterna for
2021 ska rymmas inom ndgmndens investeringsbudget. Utgifterna fér kommande ar be-
handlas i budget for 2022. Exploateringsndmnden ska i dvrigt beakta vad som anges i
stadsledningskontorets tjdnsteutlétande.
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