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Handlaggare Till

Ann Wetterstrom Exploateringsnamnden

08-508 265 36 2022-10-20

Bostader inom fastigheten Karrtorp 1:1
och Hammarbyhojden 1:1 i Karrtorp.
Reviderat Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta
utredningarna upp till 19,6 mnkr (inriktningsbeslut).

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef

Sammanfattning

Exploateringsndmnden tog 2015-11-12 inriktningsbeslut om en
utveckling for cirka 600 bostdder invid Kérrtorps idrottsplats. En
ny vigkoppling foreslogs ddr Sockenvigen kopplas samman med
Kérrtorpsvégen for att mojliggora for de nya bostdderna. Av
bostdderna avses 400 upplétas som hyresritt dar Svenska
bostédder dr byggaktor och resterande 200 upplédtas som
bostadsritt ddr Abacus Bostad AB ér byggaktdr. Forutom
bostdderna innehéller d&ven projektet en fristdende forskola som
ska uppforas av Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB.
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Utvecklingen berdr fastigheterna Kérrtorp 1:1, Hammarbyhdjden
1:1 och Skarpnécks gard 1:1 1 Kérrtorp.

Del av marken avses overlatas med dganderitt, resterande del
avses uppldtas med tomtrétt. Kontoret bedomer att exploateringen
ger ett Overskott till staden.

Under planprocessen har det uppdagats flera utmaningar och
kontoret har fétt en storre forstaelse for komplexiteten i
utbyggnaden, vilket resulterat i att projektet fordrdjts och
kostnaderna dkat. Forutsittningarna som uppdagats sedan
inriktningsbeslutet &r till storsta delen kopplade till
utvecklingsomradets paverkan av dagvatten, vatmarker och
skyfall. Losningar pa hur de ska hanterats har nu tagits fram
vilket resulterat i att investeringarna blivit storre dn
inriktningsbeslutets, varfor ett reviderat inriktningsbeslut blivit
nodvéndigt.

Det reviderade inriktningsbeslutet avser kade
investeringsutgifter om ca 168,1 mnkr. Totalt 296,5 mnkr

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 141 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i ldpande prisniva berédknas till cirka 296,5 mnkr och
inkomsterna berdknas till cirka 35 mnkr. Projektets tickningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 143 procent.

Exploateringskontoret anser att projektet har goda forutséttningar
att ge ett vilbehovligt tillskott av bostider 1 ett bra
kollektivtrafikldge och med nérhet till service.

Bakgrund

Exploateringsndmnden tog 2015-11-12 beslut om att markanvisa
400 bostader, hyresritter, till Svenska bostdder. 2016-04-14
markanvisades ytterligare 200 bostéder, bostadsritter, till Abacus
Bostad AB. 2017-05-18 markanvisades SISAB en yta for att
uppfora en forskola om 6 avdelningar
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Karta éver planomradet

En av forutséttningarna for markanvisningarna har varit att en
remsa av fastighetskontorets yta vid Kérrtorps IP kunnat tas 1
ansprak. Det har inneburit att projektet far tillskapa tva nya
entréer till idrottsplatsen samt ordna ny infart till parkeringen.
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Planerad struktur ldngs Kdrrtorp IP

Den yta som markanvisades SISAB inrymmer en idag védlanviand
stig in till Nacka naturreservat. Kopplingen kommer fortsatt
kunna anvindas for att ta sig ut i naturreservatet. En storre mer
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lattillgénglig entré kommer dven att anldggas lite ldngre sdderut,
ndrmre Sockenvagen.
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Hllustrationsplan for systemhandlingsomrddet sedd frdn vdster.

Over hela planomradet striicker sig en elledning som forsorjer
tunnelbanan vilken behdver flyttas till nytt ldge. Likasa har
SVOA en kulvert under planomradet som kréver en ny
nedstigningsbrunn.

For omrédet géller flera olika detaljplaner som inte byggts ut
enligt forslag. Dessa har planlagt marken for idrottsindamal,
gata, park och naturmark.

Omradet dr idag en smal passage intill Nacka naturreservat som
l6per ldngsmed Vikstensvédgen och Kérrtorpsvigen. Den rymmer
en gangvég annars dr omradet ganska sankt och tidvis star delar
av det under vatten. Den norra delen av omradet ar planlagd som
idrottsmark, den nyttjas idag endast for gaende och fordon,
idrottsfunktionerna péverkas inte.

Kringliggande bebyggelse utgors av smala lamellhus om tre
véningar. Den planerade bebyggelsen blir hogre, fyra till sex
vaningar, med kringbyggda gardar.

Marken inom projektet dr sank och innehéller tvd vatmarker,
grundvattnet ligger hogt och dérutdver leds skyfallsvatten fran
kringliggande omrdden mot projektomradet. Den storsta
anledningen till att ekonomin behdver revideras ar att
komplexiteten av att bygga inom omradet inte var tillrdckligt
kénd 1 borjan pa projektet.

Lansstyrelsens riktlinjer vid skyfall fick stor padverkan pa
projektet, da omradet ligger mitt 1 ett skyfallsstrak. Skyfallsvatten
frdn Nacka naturreservat leds idag ned till platsen for projektet.
Tva vatmarker inom projektomradet tar idag hand om
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skyfallsvattnet men for att marken ska ga att bebygga behover en
av dessa vatmarker torrldggas. Detta har lett till langa utredningar
och flera omtag d& den planerade byggnationen riskerat att 6ka
skyfallsmingden for kringliggande befintlig bebyggelse.

Tvé markanvisade kvarter har ej varit mojliga att realisera utan
har fatt ge utrymme for skyfallshantering. Nagot som
kompenserats genom att fortéta i andra kvarter.

Grundvattnet ligger vildigt hogt i omradet, det har lett till att det
varit svart att hitta ytor for att samla skyfallsvattnet men ocksa att
gatan varit svar att hojdsatta d den dven ska transportera
skyfallsvatten utan att vigkroppen hamnar i grundvattnet.
Projektering av gatan pagick under en lang tid och fick i
slutindan en mer kostsam 16sning &n vad man forst rdknat med.

Delar av stra Nytorpsgéirde samt Kérrtorps IPs parkering
planeras att nyttjas for omhindertagande av skyfallsvatten. For
att dven kunna hantera dagvatten och skyfallsvatten inom
planomrédet planeras gatorna kantas av tridplanteringar och dven
parken forses med rikligt med tréd.

Stort arbete har lagts pé att kunna 16sa skyfallsfrdgorna. En
16sning har tagits fram f6r hur marken ska kunna torrldggas och
hur skyfallsvatten ska kunna hanteras utan att paverka
kringliggande bebyggelse.

Avsikten dr att anvdnda gatunétet for att leda dagvatten och
skyfallsvatten fran befintlig och planerad bebyggelse mot park
och naturmark. Hojdséttning av gata och parkmark har varit
avgorande dd grundvattnet ligger néra marknivan.

En ny vatmark skapas som placeras oster om Kérrtorps IP.
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Ny vétmark.

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden tog 2015-11-12 beslut om att markanvisa
400 bostdder, hyresritter, till Svenska bostédder.

2016-04-14 tog exploateringsndamnden beslut att markanvisa 200
bostdder, bostadsritter, till Abacus Bostad AB.

2017-05-18 tog exploateringsndmnden beslut att markanvisa en
yta for forskola till SISAB.

Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for
detaljplaneldggning 2015-11-26.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Utgifterna for de kommunala anldggningarna véntas bli hdgre dn
vad som beskrevs 1 inriktningsbeslutet frdn 2015-11-12.
Hantering av skyfallsvatten och stabiliserande atgérder for
gatundtet dr den frimsta orsaken men dven parkmark och
aterstédllande av funktioner for idrottsplatsen som paverkas av
projektet.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
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Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 141 mnkr motsvarande 299
tkr/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtritt vid hyresrétter och
forskola samt sdljas vid bostadsrétter. Exploateringsgraden
uppgér till 1,57.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé beréknas till cirka
296,5 mnkr, varav 17,2 mnkr ar utgifter fore ar 2022, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst utbyggnad av ett nytt
gatunit i det planerade bostadsomradet, tillskapande av vatmark
och parkmark samt omhéndertagande av dagvatten och
skyfallsvatten. Redan nedlagda utgifter avser fraimst utredningar
och projekteringskostnader for systemhandlingen.

Inkomsterna beréknas till cirka 35 mnkr, vilka fraimsta utgors av
vidarefakturering av ledningsutgifter vid nyforldggning.
Forséljningsinkomster som avser forsdljning av
bostadsrattskvarter berdknas till 295,8 mnkr och reavinsten
berdknas uppga till 292,3 mnkr.

Projektets investeringsutgifter bestdr i huvudsak av atgérder 1
allmén platsmark. Nybyggnation av huvudgator och tvérgator
inom det blivande bostadsomradet, park- och
naturmarksinvesteringar, ledningsflytt och marksanering.

Byggaktorerna bekostar VA-anslutning i1 de fall staden séljer
mark. Staden bekostar VA-anslutning i de fall staden uppléter
mark med tomtritt.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 476 tkr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra
motsvarande projekt relativt jamforbart. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.

! 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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Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 143 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 296,5 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 35 mnkr i l6pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstidende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.oumm.

Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvary (-) -172 0.7 =22 -84 -1150 -133,0 -296.5
Inkomster (exkl. forsiljning) 0.0 L3 0.0 0.0 0.0 338 350
Nettoutgift (-) /-inkomst -17,2 0.5 22 -84 -115,0 -119,2 -261,5
Forsiljningsinkomst 0.0 0.0 0.0 00 2958 0.0 2058

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2022. Behov av medel for dren direfter fir beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser

Dirifi Kom-
Mnkr 2022 2023 2024 | 2025 2026 Senare mentar
Resultatpaverkan ExplN

Lapande intdkterkostnader 0.0 0.0 0.0 47 47 max 4.7

Internrinta 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 max -1.§
Avskrivningar 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 max -§,2 &r 2051
Feavinster/farluster 0.0 0.0 0.0 2823 0.0 0.0] totalt 2923
Exploateringshidrag upplosning 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Exploateringshidrag internrénta 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0

Summa resultatpaverkan nimnd 0,0 0,0 0,0 2971 4,7

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 00 0o/ 00| 08  -pg|meln-ffech-il
Underhillskostnader trafikndmnden 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 mellan 0 ech -1

Summa resultatpaverkan TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 -0,8 -0,8

De beridknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beridknas
efter genomforandet uppga till cirka 2,1 mnkr. Internrénta och
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avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 7,8 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgilder berdknas till cirka 4,7 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 292,3 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

De kostnader som ar forenade med osdkerhet &r dels kostnader
for atgirder som hanterar skyfallsvatten vid Kérrtorp IPs
parkering samt Ostra delen av Nytorpsgdrde. Marknivéerna
behover sinkas men risk finns att grundvatten patréiffas eller att
ledningar behover flyttas.

Osikerhet finns dven kring aterstillande av funktioner pé
Kérrtorp IP, diskussioner med Fastighetskontoret och
Idrottsforvaltningen péagar.

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

Oforutsedda risker kan alltid dyka upp under genomférandet.

Kanslighetsanalys

En forutsittning for att kunna bygga ut alla kvarter 1 enlighet med
pagéende detaljplan &r att staden medges fylla igen en vatmark.
Skulle inte tillstind medgivas kan ett och ett halvt kvarter inte
byggas ut. Det skulle innebéra forlorade intdkter i form av
tomtrittsavgild och forsédljningsintdkter. En tvirgata skulle inte
kunna byggas ut men de kostnader som staden skulle besparas pé
att inte bygga ut gatan dr marginella mot de intdktsbortfall som
skulle uppsta. Projektet skulle inte ga ihop ekonomiskt, utan
nettonuvirdet, inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster,
resulterar i minus 13 mnkr.

Slutsats-ekonomi

Projektets ekonomi bedéms vara god trots omfattande
investeringar 1 allmén platsmark och utdkade utgifter jimfort med
tidigare uppskattat. Det finns fortfarande osédkerheter i projektet
som skulle kunna paverka ekonomin men utifrén de
projekteringar som gjorts och dagens forutséttningar beddoms
andé den ekonomiska kéinnedomen som relativt god.
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Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att ga ut pa
granskning under 2023. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget
sin byggstart till &r 2025/2026 och forsta inflyttning bedoms till
ar 2028.

Nasta beslutstillfdlle infaller preliminért kvartal 4 2023. Nér
overenskommelse om exploatering ska tréffas med exploatdrerna
ska exploateringsndmnden godkénna och kommunfullméktige
fatta ett genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske
kvartal 4 2023.

Risker och osakerheter
Projektet har hanterat ett flertal risker under
systemhandlingsskedet men dnnu aterstér ett antal risker och
osédkerhetsfaktorer.

e Projektet omfattar en vatmark som staden behdver fylla igen.
Anmadlan/tillstand kommer s6kas under planprocessen men
det ar ovanligt att Lansstyrelsen fattar beslut innan planen
antagits. Detta &r en risk for projektet men en forutsittning vi
jobbat med under lang tid.

e Grundvattennivderna har studerats under en lidngre tid inom
planomrddet. Dock behdver staden hantera skyfallsvatten
genom att schakta ur delar av Kérrtorp IPs parkering samt de
Ostra delarna av Nytorps girde. De delarna har inte studerats
lika lange utan projektet har berdknat grundvattennivéerna, sa
viss risk finns att problem med grundvatten kan uppkomma.

o Det finns risk att projektet kan bli ytterligare fordrdjt till f6ljd
av grundvattenproblematik eller vatmarker.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att 400 hyresrétter och 200 bostadsritter ger en
bra blandning av upplitelseformer samt en tillrackligt god
ekonomi som kan hantera en del av de ekonomiska osédkerheter
som finns inom projektet, ekonomin ticker dock inte upp om alla
risker skulle sla in. Kontoret ska dérfor fortsatt arbete for att
minimera riskerna.



Stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Séderort Dnr E2022-03754
Sida 11 (11)

Bostidderna kommer att fa ett bra kollektivtrafiknira ldge och
med nérhet till service och natur. De bidrar dessutom till att
stiarka den lokala handeln och servicen i Kéarrtorp centrum.

Slut

Bilagor
1. Ortofoto
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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