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Overenskommelse om exploatering med
tomtratt, for bostader inom del av
fastigheten Hammarbyhojden 1:1 samt
del av fastigheten Lange Jan 2 i Karrtorp
med Primula Byggnads AB samt Brf
Lange Jan 2. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
exploatering inom del av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1
samt del av fastigheten Lange Jan 2 omfattande
investeringsutgifter om 13,2 mnkr, inga investeringsinkomster
forekommer, och ger kontoret i uppdrag att genomfora
projektet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef

Sammanfattning
Projektet mojliggor for byggnation av cirka 110 lagenheter
uppldtna som hyresritter, i ett kollektivtrafiknira lage vid
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Arkovigen 1 Kérrtorp. Bostdderna bidrar med mer liv och rorelse
och starker bandet mellan Kérrtorp centrum och Nytorps gérde.

Detaljplanen godkindes av stadsbyggnadsndmnden 2021-11-25.

Projektet bestar av tre stycken omriden. Tvd av omrddena
mojliggor for bostédder. Primula Byggnads AB, nedan kallad
Primula, planerar att uppfora cirka 75 lagenheter upplatna som
hyresritter, soder om fastigheten Faludden 1 1 Kérrtorp.
Bostadsrittsforeningen Lange Jan 2, nedan kallad Brf Linge Jan,
har utvecklat ett planforslag som mojliggor for utveckling av
cirka 25 lagenheter inom bostadsréttsforeningens tomtrétt.

For det tredje omradet mdjliggors for en justering av
fastighetsgrinsen for en parklek, som idag ligger pa kvartersmark
tillhdrande Svenska bostéder.
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Omraden for utveckling av bostdder i rott

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuviarde om 19 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 13,2 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 231 procent.

Inriktningsbeslutet togs pa delegation, under projektets gang har
okade kostnader framkommit for sanering samt en tillkommande
flytt av parkvégar. Detta har medfort 6kade utgifter om cirka 4
mnkr.
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Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostidder 1 ett mycket bra
kollektivtrafikldge och med nérhet till service och natur.
Bostidderna kommer att bidra till att stirka den lokala handeln och
servicen i Kérrtorp centrum.

Bakgrund till 6verenskommelsen

En detaljplan har arbetats fram for cirka 110 bostéder fordelat pa
tva platser norr om Kérrtorp centrum.

Primula

Justering

av allmén
platsmark
for
befintlig
parklek

Foérslag till detaljplan.

Primula har tagit fram ett forslag att uppfora cirka 77 lagenheter i
anslutning till Arkovéagen, soder om fastigheten Faludden 1 1
Karrtorp. Primula fick en markanvisning 2017-11-09. Platsen har
tidigare rymt en forskola pa tillfélligt bygglov men har dérefter
gjorts om till gronyta med sandldda.

Brf Lange Jan 2 dr dgare av tomtritten Linge Jan 2. Delar av
tomtritten bestar av en byggnad innehallande parkeringsgarage
och panncentral. Panncentralen &r ej 1 bruk. Detaljplanen
mojliggdr for att delvis bygga om panncentralen till bostdder. Brf
Lange Jan har tecknat ett avtal med byggaktoéren Svenska hus,
som avser att forvdrva panncentralen och genomftra
ombyggnation till cirka 32 bostdder. Parkeringen 16ses inom
befintlig parkeringsgarage samt pa kvartersmark.
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Slutligen planeras en fastighetsreglering mellan Svenska
bostéders fastighet Bredsand 1 och del av stadens fastighet
Hammarbyhdjden 1:1. En del av parkleken Fyren ligger idag pa
Svenska bostdders mark. Detta har uppmérksammats av
trafikkontoret och regleras i detta projekt.

Tidigare beslut

Exploateringsnimnden markanvisade 2017-11-09 omradet
sydvist om Arkovigen for bostadsbebyggelse och forskola till
Primula. Forskola har i start-PM tagits bort d& dess funktioner
inte fick plats inom anvisat omréde.

Exploateringsndmnden markanvisade 2018-06-14 omrade
nordvist om korsningen Kérrtorpsvigen-Arkovégen for
bostadsbebyggelse till Brf Lange Jan.

Stadsbyggnadsnimnden har godkint en start-pm for
detaljplaneldggning 2018-06-13.

Inriktningsbeslut togs pa delegation 2020-12-14.
Stadsbyggnadsndmnden godkénde detaljplanen 2021-11-25.

Overenskommelse om exploatering
Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse har
tecknats med badde Primula samt Brf Lange Jan.

Brf Lange Jan har i sin tur tecknat ett overlatelseavtal med
Svenska hus AB om Overlételse av panncentralen samt del av
tomtratten.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken uppléts med tomtrétt.

Staden avser att dra om parkvégar som blir berérda av
byggnationen samt att anldgga en trappa pé allmén platsmark.
De framtida driftkostnaderna for staden pdverkas marginellt.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
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I detta drende uppgér investeringen till 13,2 mnkr.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 19 mnkr motsvarande
234 000 kr/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgér till 3,25.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca
13,2 mnkr, varav 0,2 mnkr &r utgifter fore ar 2021, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ny och omlaggning av
parkvégar, parkmark samt sanering. Staden bekostar VA-
anslutning da det ar tomtritt.

Inga forsdljningsinkomster forekommer 1 projektet.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 138 tkr 1 fast prisniva. Detta dr 1 jamforelse med andra
motsvarande projekt relativt jamforbart. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
228 procent.

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

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 13,2 mnkr 1
16pande prisnivé, det finns inga investeringsinkomster i projektet.
Utfallet 6ver aren berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.0.1m.

Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 Senare Totalt
Utgifter k], forvare () 02] 00| -08 04| 2@ J0[ 132
Inkomster (exkl. forsdljning) 00| 00| 00| oo 00 0.0 0.0
Nettoutgift () /-inkomst 02 00| 0.6 04| 49 EX R
Férsiljningsinkomst 00 o00] 00| oo 00 0.0 0.0
Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna

finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2022. Behov av medel for aren darefter far beaktas 1 nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstiende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mukr 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 Senare mentar
Resultatpiverkan ExpI¥

Lépands intikterkostnader 00| oo 12| 12| 12 max 1.2

Internrinta 00| ool oo 02 02 max 0.2
Avskrivningar 00| oo oo 02 w02 max-02| dr2023
F.eavinster/ forluster 0.0 0.0 0.0 0.0 0,0 0,0 totalt 0
Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0 1.2 0.8 08

Resultatpiverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 001 o0f -01) -01f -01) melan-Diach-0i
Underhéllskostnader trafiknimnden 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 mellan 0 och -0.1

Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 o0 -01] -0l1f -01

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till ca 0,2 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till ca 0,4 mnkr det forsta dret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for
tomtrittsavgéilder berdknas till ca 0,4 mnkr per ar. Det dr ingen
reavinst i projektet.
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Ekonomiska osakerheter

En parkvig kommer dras genom en portik pa byggaktdrens
kvartersmark, detta krdver god samordning och kan medfora
okade kostnader.

Fororenade massor kan forekomma da det legat en forskola pé
tillfalligt bygglov pé platsen med hardgjorda parkeringsytor.
Uppskattade utgifter for detta finns med i kalkylen.

En annan osékerhet kring ekonomin &r marknaden. Skulle
materialkostnader och entreprenadkostnader 6ka pé grund av
omvarldslédget riskerar det att 6ka stadens investeringsutgifter.

Of6rutsedda risker kan alltid dyka upp under genomforandet.

Slutsats-ekonomi
Projektet visar pa en god ekonomi med god tdckningsgrad och
bidrar positivt till stadens ekonomi.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
madl 1 stadens budget, versiktsplanen och Gvriga styrdokument.
Projektet bidrar till att uppfylla foljande mal:

e markanvisa 5 000 hyresrétter

e markanvisa 4 000 bostéder 1 enlighet med 2013 &rs
Stockholmsforhandling

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

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt ldgen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska
prioriteras

e mojliggor viardeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata 14ngsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Den aktuella exploateringen avser 110 ldgenheter 1 hyresritt.
Detta kan stéllas 1 relation till att det 1 stadsdelen 1 dag finns
1 296 lagenheter 1 hyresrétt medan det finns 1 198
bostadsrittslagenheter.
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De miljokonsekvenser som har utretts dr dagvatten och
geoteknik. En naturvéirdesinventering har gjorts som édven
inkluderade en tradinventering. Detta da projektet paverkar en
skogsdunge dir trad avses avverkas. Naturvdrdena var generellt
laga med undantag for enstaka trad.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Nya tallar kommer planteras i anslutning till planomradet samt
riktade insatser som stiarker ekologin.

Energihushallning
Projektet innehaller dels nyproduktion men d&ven ombyggnation
av befintlig byggnad till bostéder.

Bolaget som ska uppfora nyproducerade ldgenheter har forbundit
sig att vid projektering och byggande inom del av fastigheten
Hammarbyhdjden 1:1 uppfylla krav samt efterstriva mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo “Héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
”Héllbar energianvandning”.

Bolaget som bygger om en befintlig byggnad till bostéder har
tagit pa sig att i mojligaste mén uppfylla krav och mal enligt
Stockholm stads miljoprogram 2016-2019 for energihushallning vid
projektering och byggande.

Tillganglighet

Bolagen forbinder sig att vid projektering och byggande pé
Fastigheten folja Stadens riktlinjer for att gora utemiljon
tillgénglig for ménniskor med funktionsnedséttning.

Paverkan pa barn

En barnkonsekvensbeskrivning har tagits fram da ett kvarter ar
beldgget vid en befintlig forskola och vid en kopplingspunkt for
manga parkstrdk dér barn ror sig.

En konsekvens av att marken bebyggs ar att en allmén lek och
friyta kommer att bli en bostadsgérd samt att den befintliga
forskolegarden blir skuggad pé eftermiddagen.
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Parkstrak fran Kéarrtorps centrum, parkleken Fyrenparken och
Nytorps girde kommer att finnas kvar i samma utstrackning som
idag men med mindre justeringar.

Jamstalldhet

Nytt tillskott av bostadsbebyggelse i kollektivtrafiknira ldge ger
en mojlighet att skapa en mer jdmstilld stadsmiljé da kvinnor i
storre utstrdckning d4n mén anvénder sig av kollektivtrafik.
Viktigt dr att utforma de offentliga platserna och gatumiljon pé
ett tryggt sétt, som underlittar det vardagliga livet samt bidrar till
en starkare upplevelse av trygghet for dess brukare

Genomférandefragor

Tidplan

Bolagen planerar sin byggstart till &r 2023/2024 och forsta
inflyttning bedoms till &r 2025. Blivande bostadskvarteret intill
tunnelbanesparen kommer krdva samordning med staden, da
staden ska dra en ny strackning for gdngviag med trappor bakom
det blivande bostadskvarteret.

Risker och osakerheter

For utbyggnad av gangvég soderifrén, frdn tunnelbanan, kommer
samordning behdva ske med byggaktor for det sydvistra
bostadskvarteret. Det finns risk att samordningen kan innebéra en
nagot langre utbyggnadstid dn berédknat.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

Trafikkontoret inkom med ansdkan om planidndring da delar av
parkleken Fyren ligger inom fastigheten Bredsand 1 som tillhor
Svenska bostédder. Justering av fastighetsgranser gors i samband
med detta projekt sé hela parkleken hamnar pd allmén platsmark.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggherrarna dr informerade om stadsdelsforvaltningens
onskemal.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostdder 1 ett mycket bra
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kollektivtrafikndra lige och med nérhet till service och natur.
Bostidderna kommer att bidra till att stirka den lokala handeln och
servicen 1 Kérrtorp centrum.

Slut

Bilagor
la. Lonsamhetskalkyl
1b. Exploateringsnyckeltal
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