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Markanvisning for bostader, forskolor,
och lokaler inom fastigheterna
Hammarbyhojden 1:1 och Stenhuvud 4 i
Hammarbyhojden och Karrtorp till
Seniorgarden AB, Stockholms
Kooperativa Bostadsforening, Primula
Byggnads AB, Sveafastigheter Utveckling
AB, M2 Asset Management AB och
Skolfastigheter i Stockholm AB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder och lokaler
inom fastigheten Hammarbyhojden 1:1 till Seniorgédrden AB
och ger kontoret 1 uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder och lokaler
inom fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 till Stockholms
Kooperativa Bostadsforening och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i1 utlatandet.

3. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostédder och forskola
inom fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 till Primula Byggnads
AB och ger kontoret 1 uppdrag att trdffa markanvisningsavtal
enligt forslag 1 utlatandet.

4. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder och lokaler
inom fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 till Sveafastigheter
Utveckling AB och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i1 utlatandet.

5. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder, forskola och
lokaler inom fastigheten Stenhuvud 4 till M2 Asset
Management AB och ger kontoret i uppdrag att tréffa
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markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

6. Exploateringsndmnden anvisar mark for forskola inom
fastigheten Hammarbyhdojden 1:1 till Skolfastigheter i
Stockholm AB och ger kontoret 1 uppdrag att traffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

7. Exploateringsndmnden godkdnner for sin del fortsatt utredning
av forutséttningarna for exploatering inom
Hammarbyhdjden 1:1 samt foreslar att kommunfullméktige
godkanner projektet och ger exploateringsnimnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att fortsétta utredningarna upp
till 23 mnkr (inriktningsbeslut).

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Jesper Skiold

Tf. enhetschef

Sammanfattning

Pa Nytorps girde, som grénsar till stadsdelarna
Hammarbyhdjden, Bjorkhagen och Kérrtorp, foreslds bebyggelse
om totalt 615 bostader, varav 320 bostadsrétter och 295
hyresritter, 3 forskolor, 1 idrottshall, 1 livsmedelsbutik samt flera
sma lokaler i bottenvdningarna. I projektet ingar
investeringsutgifter for utbyggnad av allman platsmark. Ny
bebyggelse utvecklas i de véstra delarna av gérdet for att skapa
en mer stadsméssig miljo och ett tydligare mote mellan girdet
och Astorpsringen samt Dalens sjukhus. Nytorps girde utvecklas
till stadspark med aktiviteter for alla &ldrar i1 de vistra delarna 1
anslutning till den nya bebyggelsen. Nytorps girdes stora 6ppna
landskapsrum och siktlinjer forstiarks och utvecklas. Kopplingen
mellan Slakthusomrédet och Nackareservatet forstarks.
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Markanvisningsforslaget ingar i, och stimmer dverens med,
planerna 1 programmet for Hammarbyhojden och Bjorkhagen
(Dnr 2012-10147). Programmet antogs av
stadsbyggnadsndmnden 2016-06-16 och innehaller forslag pa hur
stadsdelarna kan utvecklas med ca 2 700 nya lédgenheter. I
dagslaget befinner sig projekten i olika projektfaser, frén dnnu ej
startade till fardigstéllda och slutredovisade. Huvudparten av
projekten befinner sig i planeringsfasen och har med andra ord
inriktningsbeslut.

Inom ramen for detta drende foreslés att inriktningsbeslut fattas
for hela projektet Nytorps girde. Arendet omfattar dven beslut
om markanvisning for 6 av de 10 planerade kvarteren inom
projektet. Kvarterens placering framgér av Bilaga 1 och de

6 kvarter, som denna markanvisning géller, foreslas upplatas
enligt:

e Kvarter A. Marken avses upplatas med tomtrétt till
Seniorgirden AB, nedan kallat Seniorgarden.

e Kvarter C. Marken avses upplatas med tomtratt till
Stockholms Kooperativa Bostadsforening, nedan kallat
SKB.

e Kbvarter E. Marken avses uppldtas med tomtrétt till
Primula Byggnads AB, nedan kallat Primula.

e Kovarter H. Sveafastigheter Utveckling AB, nedan kallat
Sveafastigheter, ska efter fastighetsbildning forvérva
marken for 17 500 kr per ljus BTA.

e Kvarter [. M2 Asset Management AB, nedan kallat M2,
ska efter fastighetsbildning forvirva marken (kvarter I)
for 18 000 kr per ljus BTA.

e Kovarter K. Marken avses upplatas med tomtritt till
Skolfastigheter 1 Stockholm AB, nedan kallat SISAB.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 250 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i l16pande prisniva berdknas till ca 513 mnkr och bestér
framst av nya gator, torg och parkomraden samt ledningsflyttar.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 159 %.

Forséljningsinkomster berdknas till 643 mnkr. Expertradet
kommer att behandla drendet 2018-12-06.



@! ﬁgckholms

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2018-03957
Sida 4 (20)

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

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Projektet bedoms vara genomfort till &r 2028 och kontoret anser
att projektet har goda forutsittningar att betinga ett vilbehovligt
tillskott av bostéder.

Bakgrund till markanvisningen

En utveckling av Nytorps gérde foljer sdvil intentionerna i
oversiktsplanen som det program som finns framtaget for
Hammarbyhdjden och Bjorkhagen (Dnr 2012-10147). Detta
godkédndes 1 stadsbyggnadsndmnden den 16 juni 2016.
Bebyggelsen i det aktuella markanvisningsforslaget
Overensstimmer med detta program och utgér en av programmets
tre stora utbyggnads-etapper. I programmet bedomdes att Nytorps
giarde kunde utvecklas med 650-750 ligenheter. Inom projektet
planeras det idag endast for ca 615 ldgenheter. De tva
huvudsakliga anledningarna till det minskade lagenhetsantalet dr:

1. Stadsbyggnadsndmnden stillde sig tveksamma till de
hoga hus som planerades i nagra av kvarteren. |
nuvarande forslag dr dessa hoga punkthus sinkta.

2. Idrottshallen placeras inom kvarter F. I det ursprungliga
forslaget var idrottshallen delvis nedsidnkt under mark och
bostédder var placerade ovanpd taket. Detta accepterades
inte av Fastighetskontoret och Idrottsforvaltningen pa
grund av att en delvis nedsénkt hall dr kostsamt och att en
pabyggnad av bostdder dr komplicerat bade tekniskt pa
grund av stora spannvidder men ocksé rent
upphandlingstekniskt da detta var tankt att ske av en
annan aktor. Idrottshallen foreslas dérfor inte ldngre vara
delvis nedsénkt under mark och inte heller pabyggd med
lagenheter.

Nytorps gérde utvecklas till stadspark med fler aktiviteter for
besokare 1 alla aldrar. Den véstra delen av gérdet utvecklas med
ny stadsmassig bebyggelse for att knyta samman

Nytorps girde med omkringliggande stadsdelar och for att
minska Astorpsringens storskalighet. I projektet planeras for ca
615 nya bostéder, 3 nya forskolor, 1 ny idrottshall, 1 ny
livsmedelsbutik samt kommersiella lokaler i bottenvaningarna pa
flera av kvarteren.
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F zgur 2 Orienteringskarta med foreslaget exploateringsomrdde
ungefarligt markerat.

For kvarter A, B, C, D, E och H, se Bilaga 1, har ett
jamforelseforfarande genomforts. De byggherrar som sedan
tidigare hade ldmnat en markanvisningsansdkan inom omradet
bjods in att delta genom en fornyad markanvisningsansdkan.
Totalt inkom 49 ansdkningar inom ramen for
jamforelseforfarandet som utvérderades efter projektidé,
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referensprojekt och social hallbarhet. Utifran resultatet foreslas
tilldelning ske genom direktanvisning.

Kvarter I direktanvisas till den nuvarande tomtrittshavaren, M2.

Kvarter K direktanvisas till SISAB for byggande av ny fristdende
forskola.

Historik tidigare markanvisningar inom Stockholms stad

Kvarter  Byggherre Antal Antal
markanvisningar  ligenheter

A Seniorgdrden 2 76

C SKB 8 850

E Primula 19 1500

H Sveafastigheter | 3 345

| M2 4 135

Tabell 1. Tidigare markanvisningar. Visar antalet
markanvisningar som respektive byggherre fdtt inom Stockholms
stad de senaste 7 dren.

Inom projektet berors 8 gillande detaljplaner. Omradet &r i
huvudsak planlagt som park och gata. Langs den dstra kanten av
girdet finns ett storre vigomrade planlagt, men denna
trafikforbindelse forverkligades aldrig. Centralt pd gérdet finns
ett omrade planlagd for idrott. Fastigheten Stenhuvud 4

(kvarter I) har tidigare varit panncentral for det omkringliggande
bostadsomradet och &r planlagt for ”panncentral, smaindustri
eller liknande”. D4 de omkringliggande fastigheterna sedan ldnge
ar forsedda med fjarrvirme sa har byggnaden anvints for littare
industri och lagerverksamhet.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Fi zgur 3 Planmosazk Planomradet dar ldag i huvudsak planlagt
som park och gata.

I de omkringliggande omrddena Hammarbyhdjden, Bjorkhagen
och Kérrtorp finns 1 huvudsak flerbostadshus dér ca 60 % é&r
bostadsritter. Fordelningen per stadsdel framgar i tabellen nedan.

Nuvarande fordelning av bostiider i angrinsande stadsdelar

Antal bostiider i  Hammarbyhdjden | Bjorkhagen | Kiérrtorp | Summa
Smahus 0 132 15 147
Flerbostadshus | 5741 3284 2470 11495
Allménnyttan 435 327 850 1612
Andra 1413 779 422
hyresligenheter 2614
Bostadsritter 3893 1878 1198 6969
1-2 Rk 4108 2167 1265 7540
3-5+ Rk 1633 1117 1205 3955

Tabell 2. Nuvarande fordelning av bostdider inom respektive av
de omkringliggande stadsdelarna.

Inom programmet for Hammarbyhdjden och Bjorkhagen pagér
ett flertal projekt som befinner sig i olika faser. De storsta
pagéende projekten Ar:

e Hammarbyskogen med ca 400 ligenheter markanvisade.

Byggnationen dr planerad 2021-2026.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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e Kirrtorps IP med ca 600 lagenheter markanvisade.
Byggnationen ér planerad 2020-2025.

e Fiholmaskogen med ca 400 studentlégenheter
markanvisade. Byggnationen dr planerad 2019-2022.

e Utover detta pagér en rad mindre projekt, som befinner
sig 1 olika faser, fran dnnu ej paborjade till fardigstillda.

Tidigare beslut

Vid sammantridet 2014-08-28 fattade exploateringsndmnden ett
reviderat utredningsbeslut for programmet Hammarbyhéjden och
Bjorkhagen. Det ursprungliga utredningsbeslutet fattades pa
delegation. Namnden besvarade samtidigt samridet {or
programmet. Nytorps girde ingar dér som ett prioriterat
bebyggelseomrade.

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2016-06-16 att godkidnna
programmet for Hammarbyhojden och Bjorkhagen.

Stadsbyggnadsnamnden har godkint en start-pm for
detaljplaneldggning 2018-03-22.

Markanvisning

Projektet innehéller totalt nybyggnation av ca 615 ligenheter i
flerbostadshus, 3 forskolor om totalt 20 avdelningar, 1 idrottshall,
1 livsmedelsbutik, flertalet smakommersiella lokaler i
bottenvaningarna och ett for flera kvarter gemensamt
underjordiskt garage.

Inom ramen for detta beslut foreslds markanvisning for ca 305
lagenheter, 3 forskolor och ett flertal sma kommersiella lokaler i
bottenvaningarna. I nedanstéende figur framgér vilka kvarter som
markanvisas 1 och med detta beslut och vilka kvarter som
markanvisas i ett senare skede.
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Figur 4. Skiss pa kvartersindelningen av Nytorps gdrde. Kvarter
markerade med streckad linje markanvisas i ett senare skede.
Inriktningsbeslutet gdller helheten.

Skisserna 1 forslaget visar 1 stora drag projektets
kvartersindelning. Ortofoto med markanvisningsomraden
framgar av Bilaga 1.

Valet av byggherrar har gjorts efter ett jamforelseforfarande dér
alla byggherrar som visat intresse for platsen bjods in att skicka
in en fornyad ansokan. Ansokningarna utvérderades utifrdn hur
vl projektidén bedomdes bidra till mal och vision for omrédet,
respektive hur vil den bedomdes bidra till social hallbarhet for
omradet. Referensprojekt utvirderades utifran huruvida bolaget
hade erfarenhet av kvalitativa bostadsprojekt med avseende pa;
komplettering i smalhusomrdden, mdte med park, aktiva
bottenvéninga och arkitektonisk kvalité. Totalt inkom 49
markanvisningsansokningar inom ramen for
jamforelseforfarandet.

Markanvisningarna foreslas enligt féljande:

e Kbvarter A - Seniorgarden. 70 seniorbostider med
hyresritt. Kommersiella lokaler 1 del av bottenplan.
Tomtréttsupplatelse. Eget garage eller parkeringskop 1
kvarter F.

e Kvarter C — SKB. 80 hyresritter. Kommersiella lokaler 1
del av bottenplan. Tomtrittsupplatelse. Parkeringskop 1
kvarter F.
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e Kovarter E — Primula. 35 hyresrétter samt forskola om 6
avdelningar. Tomtréttsupplatelse. Eget garage.

e Kvarter H — Sveafastigheter. 30 bostadsritter.
Kommersiella lokaler i del av bottenplan. Forsdljning.
Pris 17 500 kr per kvadratmeter ljus BTA. Eget garage
eller Parkeringskop 1 kvarter F.

e Kvarter [ - M2. 90 bostadsritter. Kommersiella lokaler i
del av bottenplan. Forskola om 6 avdelningar.
Forséljning. Pris 18 000 kr per kvadratmeter ljus BTA.
Eget garage.

e Kovarter K — SISAB. Forskola om 8 avdelningar.
Tomtréttsupplatelse.

Antal lagenheter och lokaler ar ungefarliga och kan komma att
justeras under planprocessen. Parkeringskop kommer att ske i ett
underjordiskt garage i1 kvarter F som anordnas av Stockholm
Parkering.

Inom de ovan beskrivna markanvisningarna planeras 305
lagenheter, 3 forskolor samt kommersiella lokaler 1
bottenvaningarna. Resterande 310 ldgenheter, gemensamt
parkeringsgarage, idrottshall och livsmedelsbutik som dr
planerade 1 kvarter B, D, F och G kommer att markanvisas under
varen 2019.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas 1
planprocessen.

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

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med de berérda
byggherrarnaenligt detta utlitande.

Expertradet kommer att behandla drendet 2018-12-06 (dnr
E2016-03668).

Planbestallning

Exploateringen kriaver ny detaljplan. Stadsbyggnadskontoret har
paborjat detaljplaneldggning. Narmare innehdll och utformning
kommer att provas i planprocessen.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (vid inriktningsbeslut i detta tidiga skede)
positivt nettonuvirde om 250 mnkr motsvarande 338
tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer delvis att upplatas med tomtrétt och delvis
siljas. Exploateringsgraden uppgar till 0,37.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
513 mnkr, varav 9,1 mnkr &r utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser fradmst ny- och ombyggnad av
gata och park samt ledningsflyttar.

I programmet Hammarbyhdjden och Bjorkhagen foreslds gatan
langs norra sidan av gérdet utformas som ett sé kallat
“aktivitetsstrdk™ dir gatumiljon prioriterar gdende och cyklister. I
parken utvecklas aktiviteter for besokare i alla dldrar och
kopplingarna till omgivande vigar samt gang och cykelstrdk
forstirks. For att genomfora intentionerna fran programmet krivs
saledes upprustning av befintlig allmén plats, 4ven pd andra delar
av Nytorps gérde dn dir bebyggelsen placeras, samt att vigar och
cykelvigar rustas till ldmplig korsning i ndrheten. I nuldget
foreslas att atagandet pa allmén plats begrinsas till ett omrade
som stracker sig:

I véster, korsningen Garageviagen —Sofielundsviagen

I sydvist, Astorpsringen i hojd med kvarter H

- I norr, korsningen Ulricehamnsvigen — Malmdvagen

I sydost, tunnelbanans korsning med girdet

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Forsdljningsinkomster som avser mark berdknas till 674 mnkr
och reavinsten berdknas uppga till 664 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 515 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 159 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen
star bolagen for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Stadens andra forvaltningar kommer att ha f6ljande investeringar
1 direkt eller indirekt anslutning till projektet. Ungefarliga
kostnader (dagens penningvérde) redovisas nedan som
information men ingér inte 1 exploateringskontorets budget:

- SISAB, utgifter for ny forskola om 8 avdelningar 1 kvarter
K, ca 55 mnkr.

- Stockholm parkering, utgifter for gemensamt garage i
kvarter F, ca 80 mnkr. Finansieras via Parkeringskop for
ett flertal byggherrar samt forvéntade hyresintéikter.

- Fastighetskontoret och idrottsforvaltningen, investeringar
1 ny idrottshall i kvarter F, ca 110 mnkr.

- Fastighetskontorets kop av bostadsrittslokaler for
forskola 1 kvarter I, kostnad ej forhandlad.

- Stockholm Vatten och Avfall , utgifter for sopsug med
kommunalt huvudmannaskap, kostnadsutredning ej klar.
Finansieras via anslutningsavgifter.

En sammantagen investeringsanalys for staden som inkluderar
SISABs utgifter for en ny forskola samt fastighetskontorets och
idrottsforvaltningens utgifter for en ny idrottshall innebér
sammanlagda utgifter pd ca 723 mnkr, varav 513 mnkr ar
Exploateringskontorets utgifter. Aven i den sammantagna
investeringsanalysen visar projektet ett positivt netto.

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka
513 mnkroch &r ungefar fordelade enligt foljande:
- Gator ca 1/3 av kostnaderna (Nya gator, nya GC-végar,
samt upprustning och ombyggnad av befintliga.
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- Park ca 1/3 av kostnaderna (Utveckling av Nytorps girde
och gronkompensation).

- Byggrelaterade kostnader ca 1/3 av kostnaderna
(ledningsflytt, markforstiarkningar, tillfalliga
trafiklosningar, rivning, etc.).

Utfallet 6ver dren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) 91| -04| -86| -95| -354| -449,5| -512,5
Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forsdljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst 91| -04| -86| -95| -354| -449,5| -512,5
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 00| 6744| 6744

Tabell 3. Utfall 6ver dren

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel for dren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | Senare | mentar
Resultatpiaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 00 0,0 2.3 2,3| max5,2
Internrénta 00| 0,0 0,0 0,0 0,0 max -4
Avskrivningar 0,0 00 0,0 0,0 0,0 max-13| ar2029
Reavinster/forluster 0,0 00 0,0 0,0 | 101,7 562,6 totalt
664,3

Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 2,3 (104,0
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

. -0.1 -0.1 mellan -0,3
Driftskostnader TRN+SDN 0,01 00 0,0 0, 0, och -0,7
Underhéllskostnader 0,0( 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0
trafikndmnden och-0,7
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 -0,1| -0,1
TRN+SDN

Tabell 4. Paverkan stadens driftbudget.
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De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 1,4 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 17 mnkr det forsta aret och minskar
darefter nagot genom avskrivningar. Intdkterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 5,2 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 664 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det dr mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

En kinslighetsanalys ér gjord med avseende pa tidsforskjutning
av projektet. Nettonuvérdet paverkas med ca -20 mnkr for varje
ar projektet forskjuts i tiden.

En kinslighetsanalys ér dven gjord med avseende pa markprisets
utveckling. En nedgdng i marknaden med 10 % péverkar
nettonuvardet med ca -13 mnkr.

Utifrdn en sammanvégning av de olika riskernas paverkan pa
projektet och sannolikheten att de intréffar har ett riskpaslag om
35 mnkr gjorts for att riskerna ska kunna hanteras inom ramen for
projektets budget.

I kalkylen har projektet en tickningsgrad pa ca 159 % vilket
innebdr att det dven finns marginal att hantera avvikelser som inte
kunnat forutses, eller som blir hdgre 4n avsatta medel for riskerna
utan att projektet ger ett negativt netto.

Slutsats-ekonomi
Projektets totala ekonomi bedéms vara god trots omfattande
investeringar i allmén platsmark.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedémt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, Gversiktsplanen och 6vriga styrdokument.
Bostadsbebyggelse

e markanvisa 9 000 lagenheter under 2018

e markanvisa minst 4 500 hyresrétter

o méingfald av upplatelseformer
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e markanvisa 2 300 bostider i enlighet med 2013 ars
Stockholmsforhandling

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

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt ldgen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter

e mojliggor virdeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

e utveckla Nytorps girde som stadsdelspark och motesplats
genom fler idrottsanldggningar och verksamheter samtidigt
som fler bostider kan byggas och den stora och 6ppna
parkdelen i mitten av parken utvecklas med fler aktiviteter for
besokare i alla &ldrar (6p)

e Oka orienterbarheten inom stadsdelen med sammanhingande
gang- och cykelvégar (6p)

Den aktuella exploateringen, inom ramen for projektet som
helhet, avser ca 615 ldgenheter (varav 295 lagenheter 1 hyresrétt
och 320 lagenheter 1 bostadsritt). Inom ramen for detta beslut
markanvisas 305 av dessa lagenheter Detta kan stéllas i relation
till att det 1 de tre angridnsande stadsdelarna 1 dag finns cirka

4 200 lagenheter 1 hyresriétt och cirka 7 000 1 bostadsritt.

Lokaler

I projektet planeras for 3 nya forskolor om totalt 20 avdelningar.
SISAB kommer att bygga en fristaende forskola och 6vriga tva
kommer att inrymmas i bottenviningarna i kvarter E och 1.

I bostédernas bottenvéningar planeras lokaler.

Kvarter B, D, F och G kommer att markanvisas under varen
2019. Kvarter F kommer utover bostdder att innehdlla
livsmedelsbutik, idrottshall (som byggs av FSK) och gemensamt
parkeringsgarage (som byggs av Stockholm Parkering).

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr rekreation, gronstruktur, landskapskaraktar,
ekologiska vérden, dagvatten, yt- och grundvatten,
klimatfordndringar (forh6jda vattennivéer)
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Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande péverkan pa fornlimningar, kulturmiljo, buller,
luftkvalité, markfororeningar, skyddsavstdnd (miljofarlig
verksambhet, transport farligt gods, kraftledning).

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Nytorps gérde ar en viktig gronyta for rekreation men enligt den
kartlaggning som dr gjord inom programmet sé har den inga
storre ekologiska vdrden. Bebyggelsen dr samlad till kantomradet
i den véstra delen av parken. P4 sé sitt har de ldnga siktlinjerna
lings den sddra och &stra sidan kunnat bevaras. Aven den centralt
placerade kullen som har ett ekologiskt virde kommer finnas
kvar. En naturvirdesinventering kommer att goras inom
projektet.

Som kompensation for de grona ytor som tas i ansprak kommer
kompensationsatgérder att goras, dels ar det tdnkt att de
ekologiska vérden som finns ldngs girdets Ostra och sddra kanter
ska forstirkas. Det innefattar exempelvis ett ek- och
hasselsamband.

Ur rekreativ synvinkel s& kommer utvecklingen av den Gstra
delen av gérdet att géras med en ansats att parken 1 storre
utstrackning ska locka besdkare i alla &ldrar och for att framja
jamstilldhet.

Under detaljplaneprocessen kommer atgérderna studeras vidare
och konkretiseras.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
“Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.
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Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har inte stora
terrangskillnader.

Paverkan pa barn

Flera nya forskolor och en mdjlig utveckling av befintlig skola
innebdr bittre forutsdttningar for barnomsorg. Omvandlingen av
tillfalliga forskolepaviljonger till permanenta innebér en béttre
miljoer for barnen. Barnen som gér i Hammarbyskolan Sodra
kommer att fa lite ldngre till parken dér de har utomhusidrott. De
forbattringar som planeras 1 gdng- och cykelndtet, utveckling av
tryggare och sikrare gator och parker bedoms ha en positiv
inverkan pa barnens liv. Tillgangen till friytor kommer att minska
nagot pa Nytorps girde d& ny bebyggelse tillkommer. Nytorps
girde bedoms kunna bli mer tillgdngligt och bedoms {4 en
lugnare och tryggare milj6 for barn och unga.

En barnkonsekvensanalys kommer att géras under planarbetet.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst.

I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att planerafasen och detaljplanearbetet kommer att pagé
i cirka 36 ménader. Mot bakgrund av detta planeras byggstart till
ar 2022 och forsta inflyttning bedoms till &r 2024. Sista
inflyttning beréknas till 2028.

Nasta beslutstillfdlle infaller vid markanvisning av resterande
kvarter, kvarter B, D, F och G. Detta bedoms ske under varen
2019.

Nér overenskommelse om exploatering ska triffas med berdérda
exploatorer ska exploateringsnimnden fatta ett
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genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske hosten 2021
for projektet som helhet.

Risker och osakerheter
Foljande storre risker och osdkerheter har identifierats i detta
tidiga skede av projektet:
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Overklagande av projektet

Det finns risk for att projektet forsenas pa grund av
overklaganden. Utover att tiden for projektet forldngs sa
innebér det kostnad for staden, sett till nettonuvardet. Da
projektet berdér manga manniskor och eftersom det finns ett
lokalt motstand sa beddms det som en stor risk for
overklaganden i planprocessen.

Skyfall och dagvattenhantering

Projektet har kalkylerat med att atgérder behover vidtas for
att hantera dagvatten och skyfall. Omfattningen pa dessa
atgdrder ar inte helt klarlagd 1 detta tidiga skede och det finns
risk for att det krivs storre atgiarder 4n bedomt 1 kalkylen.

Markforhallanden och grundvatten

Kostnaden for genomforande av Stadens dtaganden pa allmén
plats och ledningsflyttar &r osdkra. I omradet finns lera och
indikationer pa ytligt grundvatten men de exakta
markforhéllandena ar dnnu ej klarlagda. I kalkylen har
antaganden gjorts om markens beskaffenhet. Det finns risk att
mer markforstarkningar dn berdknat kommer att kravas eller
att tgirder behdvs for att hantera vatten under
schaktarbetena.

Markpriser

En stor del av projektets inkomster kommer fran
markforsédljning. Om markpriserna sjunker sd kommer
projektets inkomster att minska.
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e Bygglogistik, teknisk forsorjning och tidplan
Nytorps gérde ar ett av flera projekt inom Skarpnécks
stadsdelsndmndsomride. Inom stadsdelsomradet planeras det
1 dagslaget for drygt 8 000 nya bostidder vilket medfor ca
16 000 nya invanare. Det stora antalet bostéder genererar
behov av 16sningar for bland annat byggtrafik och
logistikplanering. Planeringen for utbyggnad av infrastruktur
for teknisk forsorjning sasom fjarrvirme, el samt vatten- och
avlopp utfors av de ledningsdragande bolagen. Den dkade
belastningen pd befintliga ndt som de nya bostdderna medfor
innebdr att ledningsbolagen behdver agera langsiktigt och
samordnat.

Det finns ett begrinsat antal mojliga byggvagar in till
omradet. Inom projektet Nytorps gérde paverkas en av dessa
di Astorpsringen ska byggas om. Dessutom kommer andra
infartsviagar paverkas dé de ledningsdragande bolagen ska
forstdrka sina nét 1 omradet. Utifrdn detta finns det risk for att
tidplanen behova anpassas till andra projekt i omradet och att
mer resurser kommer att kridvas for att hantera den logistiska
16sningen. Exploateringskontoret har inréttat ett
samordningsforum mellan de olika projekten i omradet for att
hantera denna fraga, men det finns 4ndé en risk for att
kostnaden for detta kommer att bli hogre 4n de medel som ar
avsatta 1 kalkylen.

Ett riskpaslag pé totalt 35 mnkr har gjorts i kalkylen for att
projektet ska kunna hantera de identifierade riskerna inom
projektet.

Kommunikation

Nytorps gérde dr ett utpekat utvecklingsomrade i det godkédnda
programmet for Hammarbyhdjden och Bjorkhagen som har tagits
fram 1 samverkan med stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret,
stadsdelsforvaltningen, utbildningsforvaltningen och idrotts-
forvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av sex
bostédder enligt Lagen om stod och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet. Den
berdrda byggherren dr informerad om stadsdelsforvaltningens
behov och projektet foljer upp att detta ocksd genomfors.
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Forutom exploateringsndmnden paverkar detta projekt dven
fastighetsndmnden, idrottsndmnden, utbildningsndmnden,
Skarpnécks stadsdelsndmnd och trafikndmnden.

Nir detta drende skickas till exploateringsndimnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna 1 Skarpnécks stadsdelsnamnd,
fastighetsnamnden, idrottsndmnden, utbildningsndmnden och
trafikndmnden.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande beddmning

En utveckling av Nytorps gérde foljer 6versiktsplanen och
programmet for Hammarbyhdjden och Bjorkhagens visioner om
den centrala stadens utvidgning. Kontoret anser att projektet har
goda forutsittningar att ge ett vilbehovligt tillskott av bostdder 1
ett bra kommunikationslége.

Da projektet dr utpekat i programmet for Hammarbyhdjden och
Bjorkhagen s ér det vél forankrat sdvil inom staden som med
allménheten.

Slut

Bilagor

1. Ortofoto med markanvisningsomraden

2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

3. Lonsambhetskalkyl inklusive ny idrottshall samt forskola om 8
avdelningar



