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Markanvisning fér bostader inom del av
fastigheten Néaskubben 2 samt delar av
fastigheterna Karrtorp 1:1 och Kérrtorp 1:4 i
Karrtorps centrum till Besqab Projektutveckling

AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom del av
fastigheten Néskubben 2 samt delar av fastigheterna Kérrtorp 1:1 och
Karrtorp 1:4 till Besqab Projektutveckling AB och ger kontoret 1
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsndmnden upprittar

detaljplan f6r omrédet.

Krister Schultz

Larisa Freivalds

Gunnar Jensen

Bilaga: Inbjudan till markanvisningstivling
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Exploateringskontoret anordnade under mars/april 2012 en markanvisningstivling
for bostadsbebyggelse invid Karrtorpsviagen 1 Kérrtorps centrum. Omradet om ca
3000 kvm beddms kunna inrymma ca 50 lagenheter. Centrumléget bor utnyttjas
och mojligheterna till lokaler for centrumdndamal och andra verksamheter kan bli
aktuellt.

Omrédet pekades ut som lampligt for kompletterande bostadsbebyggelse 1 ett
programarbete for kompletteringsbebyggelse 1 Kérrtorp som gjordes 2004,
Framtida Kérrtorp.

Besqab Projektutveckling AB, nedan kallat Bolaget, har limnat det hogsta
anbudet och foreslds fa markanvisningen. Bolaget ska efter fastighetsbildning
forvdrva marken for 10 766,60 kr per ljus BTA. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli hogre dn att beslut
om investeringen kan fattas pd delegation inom kontoret, dvs. ldgre dn 10 mnkr.
Investeringsutgifterna bedoms uppga till ca 9 mnkr. Forséljningsinkomster
berdknas till 53,8 mnkr. Expertrddet har godkéant drendet 2012-05-14, dnr E2012-
384-519.

Exploateringen kriaver ny detaljplan. Narmare innehéll och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.

Kontoret bedomer att projektet har goda forutséttningar att ge ett vilbehovligt
tillskott av bostdder 1 ett omrade med centrumlidge, mycket ndra tunnelbana och
service, men dven med nérhet till fina gronstrak och uppskattade
rekreationsomraden. Bebyggelse pa foreslagen plats kan dven utgora ett tillskott
till miljon och bidra till mer liv kring torget.

Bakgrund till markanvisningen

Under 2004 gjordes ett programarbete for kompletteringsbebyggelse 1 Kérrtorp,
Framtida Karrtorp, och fran detta har ett antal detaljplaner for bostdder utvecklats.
Det omrade som nu aterstdr dr centrum dir kvarteret Naskubben pekades ut som
lamplig for kompletterande bostadsbebyggelse.

Dévarande gatu- och fastighetsndmnden behandlade programforslaget den 25
januari 2005 och ansdg inte att det for ndrvarande var motiverat med
bostadsbebyggelse pa den aktuella platsen da déar fanns en fungerande forskola.
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Situationen har dock foréndrats eftersom Skolfastigheter 1 Stockholm AB
(SISAB), som har tomtrétt pa fastigheten Naskubben 2, och Skarpnécks
stadsdelsforvaltning (Sdf), som hyr forskolelokalerna av SISAB, ar 6verens om att
forskolan bor avvecklas. Laget dr inte optimalt for en forskola och lokalerna har
vissa brister. I Skarpnécks stadsdelsomréade &r det brist pa forskoleplatser och en
forutsittning for att exploatera marken med bostadsbebyggelse ar att Sdf kan
evakuera den befintliga forskolan och SISAB:s tomtrétt ddirmed kan inldsas av
staden. Det far utredas i detaljplanearbetet om forskolan ska vara kvar i kvarteret
eller fa en ny plats i stadsdelen. Exploateringskontoret och SISAB har uppréttat
ett intentionsavtal som siger att parterna ska medverka till att forskolan kan
evakueras, att tomtrétten ska dterlimnas till staden i samband med att ny
detaljplan tas fram for fastigheten samt att staden stér for rivningskostnaderna och
reglerar kostnader for bokfort véirde. Intentionsavtalets giltighet forutsatter
godkinnande 1 SISAB:s styrelse samt att exploateringsndmnden godkénner
foreslagen markanvisning.

Markanvisningsomradet ligger utmed Kirrtorpsvégen i anslutning till Kérrtorps
centrum och &r ca 3000 kvm stort. Omrddet bedéms kunna inrymma ca 50
lagenheter och da det ligger i anslutning till centrum kan &ven lokaler for
centrumindamal och andra verksamheter bli aktuellt.

-513-00270
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Foreslaget omrade inrymmer dven en del av befintlig mindre bussterminal som
enligt en parkeringsutredning (maj 2011) bedoms kunna minskas nagot i bredd
men dnda bibehilla sin funktion. Detta skulle medfora ett minskat antal
parkeringsplatser och mojligheterna att ersitta parkeringsplatser med parkering pa
andra platser bor ses dver. Mojlig minskning av parkeringsplatsen och
bussterminalen far utredas vidare i planarbetet.
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Skiss av Tengbom och Nom Arkitekter, p& uppdrag av exploateringskontoret, som visar
forslag pd& mojlig minskning av bussterminal till formén fér en Idngre sammanhdngande
fomtyta.

For omrédet géller en detaljplan enligt vilken kvartersmarken &r planlagd for
forskola (barnavardsandamal) och 6vrig mark for allménplats.

Enligt statistik frdn USK 2011 &r mer &n 99% av bostdderna i Kérrtorp 1
flerbostadshus. Ca hélften av bestdndet ar hyresritter varav ndstan 78% ar
allménnyttans. Ca 51% av ldgenheterna &r 1:or eller 2:or.

Svenska Bostéder, som dr tomtréttshavare till ett flertal fastigheter i Karrtorps
centrum, har visat intresse for att undersdka mojligheten att utveckla delar av
centrum och planldggningen av omradet som foreslads markanvisas kan darfor
komma att samordnas med andra planer 1 Kérrtorps centrum.

Tidigare beslut

Aktuellt tjinsteutldtande dr den forsta redovisningen i detta drende.
Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende planldggning.
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Markanvisning

Ett flertal byggherrar har sokt markanvisning for det aktuella omrédet och en
markanvisningstivling har genomforts under delar av mars och april dir den
exploatdr som 1 sitt anbud lamnade det hogsta priset for byggritten, uttryckt 1
kr/m2 ljus BTA och som i sitt anbud uppfyller de krav som ingick 1
tavlingsforutsattningarna fr trdffa markanvisningsavtal med staden, se bilaga.
Inbjudan till markanvisningstévlingen har annonserats pa kontorets hemsida samt
sants ut till ca 100 exploatorer och kontoret har fatt in 19 anbud, vilka redovisas

nedan:

Anbudsgivare

Anbud (kv/kvm)

1
2
3a
3b
5

17 a
17b
19

10 766,60
10 205
10 200
10 200
9555
8 780
8501
8 500
8150
8 100
8000
7 500
7100
6 900
6 875
5150
4 800
4 800
4 000

Hogsta anbud har ldmnats av Besqab Projektutveckling AB, nedan kallat Bolaget,
och kontoret foreslar att markomradet anvisas till detta bolag och att kontoret
tecknar markanvisningsavtal med Bolaget enligt tivlingens intentioner och

sedvanliga villkor.
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anbud.

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsnimnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ér
fran namndens beslut. Bolaget skall efter fastighetsbildning forvarva
exploateringsomradet. Forséljningspriset r, 1 enlighet med anbudet, 10 766,60
kr/kvm ljus BTA, vardetidpunkten dr 2012-04. Priset skall regleras, uppat eller
nedat, fram till tilltrddesdagen efter index kopplat till fordndringar i priset pa
forséljningar av bostadsritter pa den 6ppna marknaden. Expertradet har godként
drendet 2012-05-14, dnr E2012-384-519.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i planprocessen.

Priset forutsatter att all parkering forldggs under mark inom fastigheten. Géllande
parkeringsnorm dr 1,0 platser per ldgenhet. Bolaget skall bekosta samtliga
projekterings- och utredningskostnader som krivs for planarbetet och for att en
Overenskommelse om exploatering ska kunna traffas mellan Bolaget och Staden.
Bolaget star ocksa for samtliga plankostnader, lagfartskostnader samt
anslutningsavgifter och ska bekosta samtliga bygg- och anlaggningsatgirder inom
kvartersmarken och de projekterings- och anldggningsarbeten som kan behdvas 1
anslutande allmén platsmark till f6ljd av exploatdrens arbeten inom
kvartersmarken.
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Kostnader for hantering av eventuella markfororeningar ingar inte Bolagets
ansvar. Inte heller kostnader for eventuella omldggningar av ledningar eller
kostnader for evakuering och rivning av befintlig forskola och eventuell
ombyggnad av bussterminal.

Bolaget har sedan 2009 fatt tre markanvisningar om totalt 95 ldgenheter.

Bolaget foreslar att lagenheterna ska upplatas med bostadsritt eller dganderitt.

Planbestdallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehall och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.

Ekonomi

Ekonomiska konsekvenser foér staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor inriktningsbeslut
och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa delegation inom kontoret.
Bolaget ska efter fastighetsbildning férvirva marken {6r 10 766,60 kr per kvm
ljus BTA.

Investeringsutgifterna bedoms uppga till ca 9 mnkr. Forsdljningsinkomster
berdknas till 53,8 mnkr.

Kostnader for rivning av befintlig forskola, reglering av kostnader for befintliga
tomtritten sdisom exempelvis bokfort virde och kostnader for eventuell
ombyggnad av bussterminal med parkering véntas uppsta. Kostnader for mindre
atgirder pa intilliggande torg kan ocksa bli aktuella, samt mindre kostnader for
ledningsflytt. De framtida driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.
Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor till byggnationen
av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030, dversiktsplanen
och mél i stadens budget. Den aktuella exploateringen avser ca 50 lagenheter i
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bostadsritt eller 4ganderitt och &r ett vilbehovligt bidrag till
exploateringskontorets budgetmal att markanvisa 5 000 ldgenheter under 2012.

Kontoret bedomer att projektet bidrar till att skapa en attraktivare och mer levande
stadsmiljo 1 Kédrrtorps centrum och dverensstimmer pé detta sitt vdl med
Promenadstaden, Oversiktsplan for Stockholms strategi att “frimja en levande
stadsmiljo 1 hela staden” och planera for kompletteringsbebyggelse i goda
kollektivtrafikldagen.

Lokaler
Centrumlédget bor utnyttjas och mdjligheterna till lokaler for centruméndamal och
andra verksamheter kan bli aktuellt.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De miljokonsekvenser som bor
utredas vidare vid planering av bebyggelsen ar buller, t.ex. fran Kérrtorpsvégen,
samt eventuell forekomst av markfororeningar.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfor nagon betydande paverkan
pa rekreation, landskap, naturmiljé/ekologi, hydrologi, fornldmningsomraden,
kulturmiljoer eller kommunikationer.

Sammantaget bedoms projektet genomforbart pa platsen.

Kompensation fér ianspraktagen grényta

Omradet bestar idag av redan bebyggd mark, dels med en férskola med
tillhdrande gérd, och dels med gatumark. Omradet bedoms inte ha nagra sdrskilda
landskaps- eller rekreationsviarden. Mot bakgrund mot detta beddmer kontoret att
marken kan tas i ansprak for bebyggelse.

For varje ny bostad planeras ett nytt trid att planteras.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom Fastigheten
uppfylla krav samt efterstrdva mal enligt exploateringsndmndens verksamhetsmél
for miljo “Energieffektiva 16sningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” som beslutades av exploateringsndmnden 2009-12-17.
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Tillgénglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till behoven hos
aldre och personer med funktionsnedsittning. Exploateringen ska genomforas
inom ramen for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer {for att skapa en tillgénglig
och anvindbar utemiljo.

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med planprocessen.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara tillgdngliga for
personer med nedsatt rorelseformiga. Omradet som bebyggs har smé
terrangskillnader.

Paverkan péa barn

Skarpnicks stadsdelsforvaltning ser ett stort behov av barnomsorg i omradet da
det ar brist pa forskoleplatser, men ldget bedoms inte optimalt for en forskola
varfor den befintliga forskolan pa platsen kan komma att fa en ny plats i
stadsdelen. Det far dock utredas mer i detaljplanearbetet om forskolan ska vara
kvar i kvarteret eller flyttas.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. I detta projekt redovisas
medel och konstnérlig gestaltning 1 genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbe-
tet med detaljplanen kommer att paga i cirka tva ar. Mot bakgrund av detta
planerar Bolaget sin byggstart till &r 2014 och forsta inflyttning bedoms till ar
2016.

Nasta beslutstillfalle infaller i samband med att 6verenskommelse om exploate-
ring med Overlételse av mark triffas med Bolaget, preliminért varen 2014.

Risker och osékerheter

Genomforandet av projektet dr beroende av att befintlig forskola kan evakueras
vilket kan paverka projektets tidplan. Staden, SISAB och Sdf har startat
samarbetet med att hitta en mgjlig 10sning pa detta.
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Information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och
stadsdelsforvaltningen som ser positivt pa forslaget. Kontoret har 4ven informerat
trafikkontoret om forslaget.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksé ut till
ledaméterna 1 Skarpnicks stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutséittningar att ge ett valbehovligt
tillskott av bostdder med centrumlidge, med bra kommunikationer och service,
men dven med nérhet till fina gronstrak och uppskattade rekreationsomréaden.
Projektet kan utgora ett tillskott till och skapa en mer attraktiv och levande
stadsmiljo 1 Kérrtorps centrum da det kan 6ka trivseln i omradet och bidra till mer
liv kring torget.

Projektet bedoms ge ett dverskott till staden dé intdkterna fran markforsiljningen
véintas Overstiga stadens utgifter i projektet.

Slut
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