ey Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande

SE! stad Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2018-03957
Sida 1 (13)
2019-12-03
Handlaggare Till
Agnes Skovdal Exploateringsndmnden
08-508 876 42 2019-12-12

Markanvisning for idrottshall till
Stockholms stads fastighetskontor,
parkeringsgarage till Stockholms stads
parkerings AB, samt bostader och lokaler
till Primula Byggnads AB, och
Sveafastigheter Bostad AB inom
fastigheten Hammarbyhojden 1:1 i
Hammarbyhojden och Karrtorp

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for idrottshall inom
fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 till Stockholms stads
fastighetskontor och ger kontoret i uppdrag att traffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for parkeringsgarage
inom fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 till Stockholms stads
parkerings AB och ger kontoret i uppdrag att traffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

3. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostader och lokaler
inom fastigheten Hammarbyhdéjden 1:1 till Primula Byggnads
AB och ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

4. Exploateringsnamnden anvisar mark for bostader och lokaler
inom fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 till Sveafastigheter
Bostad AB och ger kontoret i uppdrag att traffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Véaxel 08-508 276 00
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

stockholm.se
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Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef

Sammanfattning

Pa Nytorps garde, som gransar till stadsdelarna
Hammarbyhojden, Bjorkhagen och Karrtorp, foreslas bebyggelse
om totalt 615 bostader, varav 310 bostadsréatter och 305
hyresratter, 3 forskolor, 1 idrottshall, 1 livsmedelsbutik samt flera
sma lokaler i bottenvaningarna. | projektet ingar
investeringsutgifter for utbyggnad av allman platsmark. Ny
bebyggelse utvecklas i de vastra delarna av gérdet for att skapa
en mer stadsmassig miljo och ett tydligare mote mellan gérdet
och Astorpsringen samt Dalens sjukhus. Nytorps garde utvecklas
till stadsdelspark med aktiviteter for alla aldrar i de vastra delarna
i anslutning till den nya bebyggelsen. Nytorps gérdes stora 6ppna
landskapsrum och siktlinjer forstarks och utvecklas. Kopplingen
mellan Slakthusomradet och Nackareservatet forstarks.

Markanvisningsforslaget ingar i, och stimmer dverens med,
planerna i programmet for Hammarbyhd6jden och Bjorkhagen
(Dnr 2012-10147). Programmet antogs av
stadsbyggnadsnamnden 2016-06-16 och innehaller forslag pa hur
stadsdelarna kan utvecklas med ca 2 700 nya l&agenheter. |
dagslaget befinner sig projekten i olika projektfaser, fran annu ej
startade till fardigstéllda och slutredovisade. Huvudparten av
projekten befinner sig i planeringsfasen och har med andra ord
inriktningsbeslut.

Sedan tidigare har projektet inriktningsbeslut och 6 av 10 kvarter
ar markanvisade. Inom ramen for detta drende foreslas resterande
4 kvarter att markanvisas enligt:
e Fastighetskontoret foreslas fa markanvisning for
idrottshall. Marken avses upplatas med tomtratt.
e Stockholms Parkering foreslas fa markanvisning for
parkeringsgarage. Marken avses upplatas med tomtratt.
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e Primula Byggnads AB, nedan Primula, foreslas fa
markanvisning for ca 70 bostadsréatter. Primula ska efter
fastighetsbildning forvéarva marken for 19 200 kr per
kvadratmeter ljus BTA.

o Sveafastigheter Bostad AB, nedan Sveafastigheter,
foreslas fa markanvisning for 120 bostadsratter och 120
hyresratter och kommersiella lokaler. Sveafastigheter ska
efter fastighetsbildning forvarva marken for
bostadsrattslagenheter for 19 700 kr per kvadratmeter ljus
BTA. Marken for hyresratter avses upplatas med tomtrétt.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden
och markanvisningen foljer de ekonomiska ramar som
Exploateringsndmnden tidigare beslutat om.

Projektet bedoms vara genomfort till ar 2028 och kontoret anser
att projektet har goda forutsattningar att betinga ett véalbehovligt
tillskott av bostader.

Bakgrund till markanvisningen

En utveckling av Nytorps garde foljer saval intentionerna i
oversiktsplanen som det program som finns framtaget for
Hammarbyhdjden och Bjérkhagen (Dnr 2012-10147). Detta
godkandes i stadsbyggnadsndmnden den 16 juni 2016.

| exploateringsndmnden 2018-12-10 och kommunfullméktige
2019-05-06 togs inriktningsbeslut for projektet Nytorps garde
som helhet och de forsta 305 lagenheter och 3 forskolor
markanvisades.

Inom detta beslut foreslas resterande 310 lagenheter, idrottshall,
parkeringsgarage och kommersiella lokaler att markanvisas.

Bebyggelsen i det aktuella markanvisningsforslaget
Overensstammer med programmet for Hammarbyhdojden och
Bjorkhagen och utgor en av programmets tre stora utbyggnads-
etapper. Nytorps garde utvecklas till stadspark med fler
aktiviteter for besokare i alla aldrar. Den véstra delen av gardet
utvecklas med ny stadsmaéssig bebyggelse for att knyta samman
Nytorps garde med omkringliggande stadsdelar och for att
minska Astorpsringens storskalighet. | projektet planeras for ca
615 nya bostader, 3 nya forskolor, 1 ny idrottshall, 1 ny
livsmedelsbutik samt kommersiella lokaler i bottenvaningarna pa
flera av kvarteren.
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Figur 1. Orlenterlngskarta med planomradet ungefarligt
markerat.

For kvarter A, B, C, D, E, G och H, har ett jamforelseforfarande
genomforts, se Bilaga 1. De byggherrar som sedan tidigare hade
lamnat en markanvisningsansokan inom omradet bjods in att
delta genom en fornyad markanvisningsansokan. Totalt inkom 49
ansokningar inom ramen for jamforelseforfarandet som
utvarderades efter projektidé, referensprojekt och social

hallbarhet. Kvarter A, C, E och H markanvisades i samband med
inriktningsbeslutet.

| kvarter B foreslas en idrottshall, i kvarter D och G foreslas
bostader och i kvarter F foreslas bostader, livsmedelsbutik,
kommersiella lokaler samt ett gemensamt parkeringsgarage.

Totalt inom projektet planeras det for 50 % bostadsratter och
50 % hyresratter.

| de omkringliggande omradena Hammarbyhdjden, Bjorkhagen
och Karrtorp finns i huvudsak flerbostadshus dér ca 60 % &r
bostadsrétter.

Inom programmet for Hammarbyhojden och Bjorkhagen pagar
ett flertal projekt som befinner sig i olika faser. De storsta
pagaende projekten ar:

_ e Hammarbyskogen med ca 400 lagenheter markanvisade.
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to " " .
the text that you want to appear here. e Karrtorps IP med ca 600 lagenheter markanvisade.
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e Faholmaskogen med ca 400 studentldgenheter
markanvisade.

e Utover detta pagar en rad mindre projekt, som befinner
sig i olika faser, fran annu ej pabdrjade till fardigstallda.

Tidigare beslut

Vid sammantrédet 2014-08-28 fattade exploateringsndmnden ett
reviderat utredningsbeslut for programmet Hammarbyhojden och
Bjorkhagen. Det ursprungliga utredningsbeslutet fattades pa
delegation. Namnden besvarade samtidigt samradet for
programmet. Nytorps garde ingar dar som ett prioriterat
bebyggelseomrade.

Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2016-06-16 att godkanna
programmet for Hammarbyhojden och Bjérkhagen.

Stadsbyggnadsnamnden har godkant en start-pm for
detaljplaneldaggning 2018-03-22.

| exploateringsndmnden 2018-12-10 fattades beslut om
markanvisning och inriktningsbeslut for projektet.

Markanvisning

Projektet innehaller totalt nybyggnation av ca 615 lagenheter 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 ett tidigare beslut 2018-12-10 markanvisades 305
lagenheter, 3 forskolor och ett flertal sma kommersiella lokaler i
bottenvaningarna.

Inom ramen for detta beslut markanvisas ca 310 ldgenheter, en
idrottshall, ett storre gemensamt parkeringsgarage, en
livsmedelshutik samt ett flertal sma kommersiella lokaler i
bottenvaningarna.

| nedanstaende figur framgar vilka kvarter som markanvisas i och
med detta beslut och vilka kvarter som markanvisats i ett tidigare
skede.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Figur 2. Skiss pa kvartersmdelmngen av Nytorps garde Kvarter
markerade med heldragen linje &r markanvisade enligt tidigare
beslut. Kvarter markerade med streckad linje foreslas
markanvisas i och med detta beslut.

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 utvarderades utifran hur
val projektidén bedémdes bidra till mal och vision for omradet,
respektive hur val den bedomdes bidra till social hallbarhet for
omradet. Referensprojekt utvarderades utifran huruvida bolaget
hade erfarenhet av kvalitativa bostadsprojekt med avseende pg;
komplettering i smalhusomraden, mote med park, aktiva
bottenvaninga och arkitektonisk kvalité. Totalt inkom 49
markanvisningsansokningar inom ramen for
jamforelseforfarandet.

Markanvisningarna inom detta beslut foreslas enligt foljande:

e Kvarter B — Fastighetskontoret. Idrottshall.
Tomtrattsupplatelse.

e Kuvarter D — Primula. 70 bostadsratter. Kommersiella
lokaler i del av bottenplan. Forsaljning. Pris 19 200 kr per
kvadratmeter ljus BTA. Parkeringskop i kvarter F.

e Kuvarter F, G — Sveafastigheter. 120 bostadsratter och 120
hyresratter. Kommersiella lokaler inklusive en
livsmedelsbutik. Forséljning av bostader upplatna med

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to bostadsratt (pris 19 700 kr per kvadratmeter ljus BTA).
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Tomtrattsupplatelse for bostader upplatna med hyresratt.
Parkeringskop i kvarter F.

e Kvarter F — Stockholm Parkering. Gemensamt
parkeringsgarage for kvarter B, C, D, F, G och K, samt
vid behov for kvarter A, E och H.

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

Inom de ovan beskrivna markanvisningarna planeras 310
lagenheter, 1 idrottshall, 1 storre gemensamt parkeringsgarage, en
livsmedelsbutik samt kommersiella lokaler i bottenvaningarna.

Sedan tidigare &r 305 lagenheter, 3 forskolor och kommersiella
lokaler i bottenvaningarna markanvisade. Inga ytterligare
markanvisningar ar i nuldget planerade inom projektet.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

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

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Expertradet har godkant arendet vad galler bostader 2019-06-04
och kommer att behandla &rendet vad galler 6vriga lokaler 2019-
08-22 (dnr E2016-03668).

Ekonomiska konsekvenser for staden
Ekonomiska konsekvenser har presenterats i samband med
inriktningsbeslut for Nytorps gérde, dnr: E2018-03957, som togs
av exploateringsnamnden 2018-12-10, foljt av beslut i
kommunfullméktige 2019-05-06.

Markanvisningen foljer de ekonomiska ramar som tidigare &r
beslutade. Projektet forvantas ge ett dverskott till staden.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvarde om 250 mnkr. De
sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beraknas till ca
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513 mnkr och bestar framst av nya gator, torg och parkomraden
samt ledningsflyttar. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter beraknas uppga till 159 % och forsaljningsinkomster
beréknas till 643 mnkr.

For ytterligare ekonomiska detaljer hénvisas till ovan ndmnt
inriktningsbeslut.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, Gversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

e markanvisa 10 000 lagenheter under 2019

e markanvisa minst 5 000 hyresratter

o mangfald av upplatelseformer

o markanvisa 2 300 bostader i enlighet med 2013 ars
Stockholmsférhandling

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

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt lagen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

e mojliggor vardeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (Gp)

o utveckla Nytorps garde som stadsdelspark och motesplats
genom fler idrottsanldggningar och verksamheter samtidigt
som fler bostéder kan byggas och den stora och 6ppna
parkdelen i mitten av parken utvecklas med fler aktiviteter for
besokare i alla aldrar (6p)

e Oka orienterbarheten inom stadsdelen med sammanhéngande
gang- och cykelvagar (6p)

Lokaler

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

| kvarter B bygger Fastighetskontoret en ny idrottshall och i
kvarter F bygger Stockholm Parkering ett gemensamt
parkeringsgarage. | kvarter F planeras ocksa en livsmedelsbutik
och i bostadernas bottenvaningar planeras lokaler.

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

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar rekreation, gronstruktur, landskapskaraktér,
ekologiska vérden, dagvatten, skyfall, yt- och grundvatten,
klimatforandringar (forhojda vattennivaer).

Kontorets bedomning ar att bebyggelsen inte medfor nagon
betydande paverkan pa fornlamningar, kulturmiljo, buller,
luftkvalité, markfororeningar, skyddsavstand (miljofarlig
verksamhet, transport farligt gods, kraftledning).

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgarder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Nytorps garde &r en viktig gronyta for rekreation men enligt den
kartlaggning som &r gjord inom programmet sa har den inga
storre ekologiska varden. Den centralt placerade kullen som har
ett ekologiskt varde kommer finnas kvar. En
naturvardesinventering kommer att géras inom projektet.

Som kompensation for de grona ytor som tas i ansprak kommer
kompensationsatgarder att goras, dels ar det tankt att de
ekologiska véarden som finns langs gardets 6stra och sodra kanter
ska forstarkas. 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 i storre
utstrackning ska locka besokare i alla aldrar och for att framja
jamstélldhet.

Under detaljplaneprocessen kommer atgarderna studeras vidare
och konkretiseras

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for “héllbar
energianvandning vid nyproduktion pa stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
“Héllbar energianvdndning”.
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Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med hansyn till behoven
hos aldre och personer med funktionsnedséttning. Exploateringen
ska genomforas inom ramen for Stockholm en stad for alla -
Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar utemiljo.

Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgadngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har inte stora
terrangskillnader.

Paverkan pa barn

Flera nya forskolor och en mojlig utveckling av befintlig skola
innebdr béattre forutsattningar fér barnomsorg. Omvandlingen av
tillfalliga forskolepaviljonger till permanenta innebar en béttre
miljo for barnen. Barnen som gar i Hammarbyskolan Sodra
kommer att fa lite langre till parken dar de har utomhusidrott. De
forbattringar som planeras i gang- och cykelnatet, utveckling av
tryggare och sakrare gator och parker bedéms ha en positiv
inverkan pa barnens liv. Tillgangen till friytor kommer att minska
nagot pa Nytorps garde da ny bebyggelse tillkommer. Nytorps
garde bedoms kunna bli mer tillgangligt och bedoms fa en
lugnare och tryggare miljo for barn och unga.

En barnkonsekvensanalys kommer att goras under planarbetet.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst.

| detta projekt redovisas medel och konstnarlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att planerafasen och detaljplanearbetet kommer att paga
i ytterligare cirka 2,5 ar. Mot bakgrund av detta planeras
byggstart till ar 2022 och forsta inflyttning bedoms till ar 2024.
Sista inflyttning beraknas till 2028.

Nasta beslutstillfalle infaller da 6verenskommelse om
exploatering ska traffas med berérda exploatorer. Da ska
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exploateringsnamnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminart ske hdsten 2021 for projektet som helhet.

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

e Overklagande av projektet
Det finns risk for att projektet forsenas pa grund av
overklaganden. Utdver att tiden for projektet forlangs sa
innebdr det kostnad for staden, sett till nettonuvardet. Da
projektet berér manga manniskor och eftersom det finns ett
lokalt motstand sa bedoms det som en stor risk for
Overklaganden i planprocessen.

e Skyfall och dagvattenhantering
Projektet har kalkylerat med att atgarder behover vidtas for
att hantera dagvatten och skyfall. Omfattningen pa dessa
atgarder ar inte helt klarlagd i detta tidiga skede och det finns
risk for att det kravs storre atgarder an bedomt i kalkylen.

e Markforhallanden och grundvatten
Kostnaden for genomforande av Stadens ataganden pa allman
plats och ledningsflyttar &r osakra. | omradet finns lera och
indikationer pa ytligt grundvatten men de exakta
markforhallandena ar annu ej klarlagda. I kalkylen har
antaganden gjorts om markens beskaffenhet. Det finns risk att
mer markforstarkningar &n berédknat kommer att krévas eller
att atgarder behdvs for att hantera vatten under
schaktarbetena.

e Markpriser
En stor del av projektets inkomster kommer fran
markforséljning. Om markpriserna sjunker sa kommer
projektets inkomster att minska.

e Bygglogistik, teknisk forsérjning och tidplan
Nytorps garde &r ett av flera projekt inom Skarpnacks
stadsdelsnamndsomrade. Inom stadsdelsomradet planeras det
i dagsléget for drygt 8 000 nya bostéder vilket medfor ca
16 000 nya invanare. Det stora antalet bostader genererar
behov av Idsningar for bland annat byggtrafik och
logistikplanering. Planeringen for utbyggnad av infrastruktur
for teknisk forsorjning sasom fjarrvarme, el samt vatten- och

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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avlopp utfors av de ledningsdragande bolagen. Den 0kade
belastningen pa befintliga nat som de nya bostaderna medfor
innebdr att ledningsbolagen behdver agera langsiktigt och
samordnat.

Det finns ett begransat antal méjliga byggvagar in till omradet.
Inom projektet Nytorps garde paverkas en av dessa da
Astorpsringen ska byggas om. Dessutom kommer andra
infartsvéagar paverkas da de ledningsdragande bolagen ska
forstarka sina nat i omradet. Utifran detta finns det risk for att
tidplanen behdéva anpassas till andra projekt i omradet och att mer
resurser kommer att krévas for att hantera den logistiska
I6sningen. Exploateringskontoret har inréttat ett
samordningsforum mellan de olika projekten i omradet for att
hantera denna fraga. Det ar dock for tidigt for att kunna bedéma
exakt vilka atgarder som kommer att behdva vidtas, och om
tidplanen paverkas.

Kommunikation

Nytorps garde &r ett utpekat utvecklingsomrade i det godkanda
programmet for Hammarbyhdjden och Bjorkhagen som har tagits
fram i samverkan med stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret,
stadsdelsforvaltningen, utbildningsférvaltningen och idrotts-
forvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av sex
bostader enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet. Den
berérda byggherren ar informerad om stadsdelsforvaltningens
behov och projektet foljer upp att detta ocksa genomfors.

Forutom exploateringsnamnden paverkar detta projekt dven
fastighetsndmnden, idrottsnamnden, utbildningsndmnden,
Skarpndcks stadsdelsnamnd och trafikndmnden.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Skarpnacks stadsdelsnamnd,
fastighetsndmnden, idrottsndmnden, utbildningsndmnden och
trafiknd&mnden.

Kontorets sammanfattande beddmning
En utveckling av Nytorps garde foljer dversiktsplanen och
programmet for Hammarbyhojden och Bjorkhagens visioner om
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den centrala stadens utvidgning. Kontoret ser positivt pa projektet
som ger ett valbehovligt tillskott av bostader i ett bra
kommunikationslage.

Da projektet ar utpekat i programmet for Hammarbyhojden och

Bjorkhagen sa ar det val forankrat saval inom staden som med
allménheten.

Slut

Bilagor
1. Ortofoto
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