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Markanvisning for parkeringsgarage till
Stockholm stads parkerings AB och
badanlaggning till fastighetsnamnden
inom del av fastigheten Hammarbyhojden
1:1 i Karrtorp. Reviderat inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for parkeringsgarage
inom del av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 till Stockholms
stads parkerings AB och ger exploateringskontoret i uppdrag
att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for badanldggning inom
del av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 till fastighetsndamnden
och ger exploateringskontoret 1 uppdrag att traffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

3. Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatt utredning
av forutséttningarna for exploatering inom Hammarbyhdjden
1:1 i Hammarbyhojden och Kérrtorp samt foreslar att
kommunfullmiktige godkinner den reviderade inriktningen av
projektet och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att fortsitta utredningarna upp
till 46,7 mnkr (reviderat inriktningsbeslut).

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef
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Jonas Norberg
Enhetschef

Sammanfattning

Pa Nytorps girde, som grénsar till stadsdelarna
Hammarbyhojden, Karrtorp och Bjorkhagen har
exploateringsndmnden tidigare markanvisat totalt 615 bostader,
varav 310 bostadsritter och 305 hyresritter, tre forskolor, en
idrottshall, en livsmedelsbutik, ett parkeringsgarage samt flera
sma lokaler 1 bottenvaningar. Markanvisningarna
overensstimmer med planerna i det godkénda programmet for
Hammarbyhdjden och Bjorkhagen och ér ett av de storre
utvecklingsomradena inom programmet.

Detaljplanen var pd samrad under sommaren/tidig host 2021.
Detaljplanen berdknas stéllas ut pd granskning kvartal 3 2024.

I projektet ingar investeringsutgifter for utbyggnad av allmén
platsmark.

Inom del av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 har
exploateringsndmnden tidigare anvisat mark for bostider,
forskola och lokaler inom fastigheten Stenshuvud 4 till M2 Asset
Management AB. M2 Asset Management AB valde innan
planarbetets start att inte fortsétta sin medverkan 1 projektet och
dérmed utgér dessa delar.

Inom del av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 har
exploateringsndmnden tidigare markanvisat en friliggande
forskola till Skolfastigheter i Stockholm AB och en forskola i
bottenvéning till Primula byggnads AB. Forskolebehovet har
fordndrats sedan planstart och det finns endast behov av en
forskola inom detaljplaneomradet. Skolfastigheter i Stockholm
ABs markanvisning 16pte ut 2022-12-10 och har inte forlangts.
Inte heller utvecklingen av Primula byggnads ABs forskola
foreslas fortga da mojlig gardsyta bedoms bli relativt liten.
Istéllet foreslds en forskola 1 bottenvaning inom kvarter G, se
figur 3 nedan. Kvarter G ar sedan tidigare markanvisad till
Sveafastigheter bostad AB som foreslas ansvara for
forskolebyggnationen. Fordndringarna i forskolans placering har
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staimts av med stadsdelsforvaltningen och fastighetskontoret ar
informerade om forskoleplaneringen.

Exploateringsnimnden markanvisade 2019-12-12 en yta till
Stockholms stads parkerings AB for parkeringsgarage. Da
markanvisningsavtal inte tecknades foreslas nu istillet en ny
markanvisning till Stockholms stads parkerings AB for samma
dndamaél.

Fastighetskontoret har inkommit med en markanvisningsansdkan
avseende utveckling av Nytorpsbadet. D4 badet ska genomgé en
storre renovering och upprustning 6nskar fastighetskontoret delta
i detaljplanearbetet for att sékerstilla att nodvindiga byggritter,
angoringslosningar, transportviagar och dylikt mojliggors.

I ett tidigt skede i projektet var det svart att uppskatta samtliga
utgifter. Under planprocessen har flera fordjupade utredningar
krévts och omarbetningar gjorts for att utveckla och forbittra
planforslaget. Detta har medfort att projektet fordyrats. Aven
forvéintade totala kostnader for projektet har okat.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 102 miljoner kronor samt 77
miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster. De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva
berdknas till cirka 626,7 miljoner kronor varav ej aktiverbara
utgifter 7 miljoner kronor och inkomsterna beriknas till cirka
12,5 miljoner kronor. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 115 procent.

Marken kommer att upplatas med tomtritt vid byggnation av
hyresritter, parkeringsgarage och idrottshall samt sdljas vid
byggnation av bostadsritter och forskola. Badanldggningen
kommer fortsatt att nyttjas av fastighetsndmnden och
idrottsndmnden.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Da projektet ar utpekat 1 programmet f6r Hammarbyhdjden och
Bjorkhagen ér det vél forankrat savél inom staden som med
allménheten. Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar
att ge ett vilbehovligt tillskott av bostéder i ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan 6ka bade trivseln
och tryggheten i omradet och bidra till en blandad stad.
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Bakgrund

P& Nytorps gérde, som grénsar till stadsdelarna
Hammarbyhdjden, Kérrtorp och Bjorkhagen, pagar ett
detaljplanearbete for exploatering av nya bostédder, lokaler 1
bottenvaning, livsmedelslokal, idrottshall, forskola och
parkeringsgarage, se Figur 1 och 2.
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Figur 1. Lokalisering Nytorps gdrde som omsluts av
Hammarbyhdjden, Bjérkhagen och Kdrrtorp.

Figur 2. Ortofoto over Nytorps gdrde med planomradet markerat
i rott.
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Exploateringsndmnden har 2018-12-10 och 2019-12-12 beslutat
om markanvisningar enligt Tabell 1. Exploateringsndmnden
beslutade att sammanlagt markanvisa 615 bostédder, varav 310
bostadsrétter och 305 hyresritter, tre forskolor, en idrottshall, en
livsmedelsbutik, ett parkeringsgarage samt flera sma lokaler i
bottenvéningar inom del av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 och

Stenshuvud 4.

Markanvisningarna overensstimmer med planerna i det godkdnda
programmet for Hammarbyhdjden och Bjorkhagen och utgor ett
av de storre utbyggnadsomradena inom programmet.

Tomtréittshavaren for Stenshuvud 4 valde infor planstart att inte
fortsdtta sin medverkan 1 projektet. Denna del omfattande cirka
90 bostadsldgenheter, en forskola om 6 avdelningar och
eventuella lokaler 1 bottenvaning har darfor utgétt ur projektet.

Tabell 1. Markanvisningar i Nytorps gdrde. Se Figur 3 ldingre
ektive kvarter dr beldget.

ner for var res

Tidigare Gillande Bolag Markanvisat
benimning | benimning
A A Seniorgirden AB 70 st
seniorbostéider 1
hyresrétt, lokaler
i bottenvéning.
Tomtratt
B B Fastighetskontoret | Idrottshall
C C Stockholms 80 st hyresritter,
kooperativa lokaler i
bostadsforening bottenvaning.
Tomtratt
D D Primula byggnads | 70 st
AB bostadsritter.
Markforséljning
E E Primula byggnads | 35 st hyresritter,
AB forskola 6 avd
(utgér enligt
nuvarande
forslag). Tomtrétt
F F Sveafastigheter 120 st hyresritter,
bostad AB livsmedelsbutik,
kommersiella
lokaler. Tomtritt
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F F Stockholms stads | Foreslds i detta
parkerings AB utldtande.
Parkeringsgarage.
Tomtritt
G G Sveafastigheter 120 st
bostad AB bostadsritter.
Markforsiljning
H I Sveafastigheter 30 st
utveckling AB bostadsritter,
lokaler i
bottenvaning.
Markforséljning
I - M2 Asset Utgatt
Management AB
K H Skolfastigheter 1 Forskola 8 avd
Stockholm AB (utgér enligt
nuvarande
forslag)
Nytorpsbadet | Fastighetsndimnden | Foreslas 1 detta
utlatande.
Utveckling av
badet.

Detaljplanen har varit pa4 samrad under sommaren/tidig host
2021. Infor samradet hade antalet lagenheter 6kat och da
foreslogs en utveckling med cirka 650 ldgenheter, tva forskolor,
en idrottshall, lokaler for mindre verksamheter och en
livsmedelsbutik. Forslaget visade en utveckling med 15
byggnader i fem vaningar och tva byggnader i 2-3 vaningar. I det
fortsatta detaljplanearbetet kommer forslaget att bearbetas
ytterligare for att bland annat ta hdnsyn till synpunkter i
samradet. En illustration av planforslaget, med gillande

bendmningar pa respektive kvarter, visas 1 Figur 3.
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Figur 3. lllustrationsplan av samrddsforslaget. Landskapslaget
(2021).

Inom del av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 har
exploateringsndmnden tidigare markanvisat en friliggande
forskola till Skolfastigheter i Stockholm AB (nedan SISAB) och
en forskola i bottenvaning till Primula byggnads AB (nedan
Primula). Forskolebehovet har fordndrats sedan planstart och det
finns endast behov av en forskola inom detaljplanecomradet. Efter
samradet har dirfor olika mojlighet for placering av forskolan
setts Over. Forslagen har stimts av med stadsdelsforvaltningen.

Kvarter G behdver forskjutas 1 sidled och ges en fordndrad
struktur da en del av nuvarande placering av kvarter G méste
tillgdngliggoras for omhédndertagande av skyfallsvatten. Det
innebadr att del av ytan diar SISABs forskola var lokaliserad i
samradet foreslas nyttjas for bostdder. SISABs markanvisning
16pte ut 2022-12-10 och har ddrmed inte forlédngts. Inte heller
utvecklingen av Primulas forskola 1 kvarter E foreslds fortga da
mojlig gardsyta bedoms bli relativt liten. Istédllet foreslds en
forskola 1 bottenvaning, med storre gardsyta dn vad som kunnat
uppnds i Primulas kvarter, i ett bearbetat bostadskvarter G.
Utgangspunkten &r att detta ska mdjliggdra en 1 princip
ofordndrad exploateringsgrad i kvarter G trots den nya
skyfallsytan samt en forskola. Arbete pagér fortfarande med
skyfallsytan och utformning av kvarter G ér inte klart dnnu.
Diérfor ar exploateringsgraden en tidig uppskattning.
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Sveafastigheter bostad AB foreslés ansvara for
forskolebyggnationen. Stadsdelsforvaltningen har 6nskat att
forskolan drivs i kommunal regi. Det innebér att
fastighetsndamnden koper forskolan for att stadsdelsforvaltningen
sedan ska kunna hyra lokalerna av dem. Fastighetskontoret ar
informerade om 6nskemalet och stadsdelsforvaltningen fortsétter
dialogen med fastighetskontoret. Stadsdelsforvaltningen och
fastighetskontoret ska involveras i1 den fortsatta dialogen med
byggaktoren.

De ursprungliga markanvisningsavtalen har forlangts med
samtliga exploatorer forutom M2 Asset Management AB som
valde att inte delta i projektet. Den senaste forlingningen
(forldngning 2) skedde i december 2022 och avsdg
markanvisningar som beslutades i exploateringsndamnden 2018,
med undantag for SISABs markanvisning som inte forldngdes en
andra gang. Aven en andra forlingning av de markanvisningar
som beslutades 2019 kommer att krdvas da planarbetet forskjutits
i tid. Denna forléngning forvéntas ske i december 2023.

Exploateringsndmnden markanvisade 2019-12-12 en yta till
Stockholms stads parkerings AB for parkeringsgarage. Da
markanvisningsavtal inte tecknades foreslas nu istéllet en ny
direktanvisning till Stockholms stads parkerings AB for samma
dndamal.

Fastighetskontoret har inkommit med en markanvisningsansdkan
avseende utveckling av Nytorpsbadet. D& badet ska genomga en
storre renovering och upprustning onskar fastighetskontoret delta
1 detaljplanearbetet for att sdkerstélla att nodvandiga byggritter,
angoringslosningar, transportvigar och dylikt mojliggors.
Omrédet som avses markanvisas for badindaméal anvénds redan
idag for baddndamal och ar enligt nu géllande detaljplan avsett
for idrottsindamal.

I inriktningsbeslutet godkéndes utredningar upp till 23 mnkr
varav drygt 8 mnkr av detta innefattade tidigare nedlagda
kostnader inom programmet for Hammarbyhdjden-Bjorkhagen.
De sammanlagda utgifterna i1 16pande prisniva beréknades till ca
513 mnkr. Forséljningsinkomsterna berdknades till 643 mnkr.
Utgifterna i projektet har sedan inriktningsbeslutet 6kat, bland
annat pd grund av 6kad komplexitet och behov av fler
utredningar. Exempelvis har flertalet iterationer, bearbetningar
och fordjupade utredningar kopplat till skyfall kravts. Med denna
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bakgrund foreslas ett reviderat inriktningsbeslut som godkénner
utredningsutgifter till och med genomforandebeslut om totalt
46,7 miljoner kronor. De sammanlagda utgifterna i I6pande
prisniva har ocksa 6kat och berédknas till cirka 626,7 miljoner
kronor. Inkomsterna berdknas till cirka 12,5 miljoner kronor.

De hogre kostnaderna beror bland annat pa 6kad komplexitet i
projektet och behov av flera utredningar. Nytorps giarde har en
komplex skyfallssituation och stort fokus har lagts pa hur detta
kan hanteras. Skyfallssituationen behdver hanteras 1 ett tidigt
skede eftersom andra forutséttningar i detaljplanen behdver
anpassas utifrdn vald 16sning. Flera skyfallsytor, gestaltade pé
olika satt, 4r nodvéndiga for att mojliggora exploatering.

I samradsforslaget hade en av de nddvéndiga skyfallsytorna
placerats inom fastigheten Dalen 2 som &4gs av Region
Stockholm. D4 ytan dr viktig for sjukhusets egen dagvatten- och
skyfallshantering samt for sjukhusets fortsatta expansion har det i
samradsforslaget forslagna markintranget for skyfallsindamal
utgétt. Istéllet foreslds en skyfallsyta mellan kvarter F och G,
vilket innebar att dessa kvartersstrukturer och omkringliggande
allmén plats behover bearbetas. Det innebir ocksa att
skyfallsutredningen behover bearbetas ytterligare {or att
sakerstilla att nddvindig volym kan omhéndertas. Kvarter G
kommer till foljd av detta att f4 en annan struktur.

Antalet kvadratmeter bruttoarea har ocksé forandrats sedan
ursprungligt inriktningsbeslut. Bland annat har en byggaktor, som
tidigare ndmnts, valt att avsluta sin medverkan 1 planprocessen.
Kvarter I foresls efter samrédet att sdnkas en vaning vilket ocksa
paverkar bruttoarean. Darutdver har 6vriga kvarter bearbetats
vilket ocksd paverkat exploateringen. En jimforelse mellan antal
kvadratmeter bruttoarea i inriktningsbeslutet och reviderat
inriktningsbeslut illustreras i Tabell 2. Exploateringsgraden 1
kvarter G dr beroende av utformning av skyfallsytan. Nodvéndig
skyfallsvolym vatten maste kunna omhéndertas och bruttoarean i
detta kvarter #r dirfor en grov uppskattning. Aven bruttoarean i
kvarter I efter den foreslagna sdnkningen med en vaning &r i det
hir skedet en uppskattning.
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Tabell 2. Jamforelse kvm BTA inriktningsbeslut och reviderat
inriktningsbeslut

Inriktningsbeslut | Reviderat
2018-12-10 inriktningsbeslut
2023-04-20
Kvm BTA 63 200 54 445
Bostdder
Kvm BTA 10 600 6 890
Kommersiellt
Totalt 73 800 61335

Projektet paverkar dven andra forvaltningar och bolag inom
staden. Nedan listas storre paverkansomraden.
- Fastighetsndmnden - kop av forskolan Sveafastigheter
utveckling AB bygger 1 kvarter G
- Stockholms Stads Parkerings AB - gemensamt garage
som kommer att nyttjas for parkeringskop
- Fastighetsndmnden - byggnation av ny idrottshall
- Fastighetsndmnden - utveckling och renovering av
Nytorpsbadet
- SISAB - rivning av befintlig idrottshall

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden har 2018-12-10 och 2019-12-12 beslutat
om markanvisningar enligt redovisning i1 Tabell 1.
Exploateringsndmnden har 2018-12-10 for sin del godként ett
inriktningsbeslut for fortsatta utredningar om 23 mnkr.
Kommunfullmédktige har 2019-05-06 beslutat att
exploateringsnimnden medges rétt att fortséitta utredningar upp
till och med 23 mnkr.

Start-pm for planldggning av berdrt markanvisningsomréade
beslutades av stadsbyggnadsndmnden 2018-03-22. Planprocessen
pagar for narvarande och detaljplanen var pd samréad 1 juni - 13
september 2021. En redovisning av samradet och
stdllningstagande infor granskning av forslag till detaljplan
beslutades i stadsbyggnadsndamnden 2022-10-20.

Markanvisning

Stockholms stads parkerings AB foreslds markanvisas for
parkeringsgarage i enlighet med utlatande i
exploateringsndmnden 2019-12-12. Markanvisningen avser ett
omrdde under mark i kvarter F och ovan parkeringsgaraget ér
Sveafastigheter bostad AB markanvisade, se Figur 4 och 5. 1
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parkeringsgaraget kommer parkeringskop att tillimpas av flera av
bostadsbyggaktorerna. Exakt antal parkeringsplatser dr darfor
beroende av parkeringstal och antal ldgenheter i de kvarter som
ska tilldmpa parkeringskop. Detta f6ljs upp under den fortsatta
planprocessen. Parkeringsgaraget upplats med tomtritt till en
kostnad av 1200 kronor/bilplats.

Expertradet kommer att behandla drendet 2023-04-13 (dnr
E2022-04874).

Fastighetsnimnden foreslas markanvisas for utveckling av
Nytorpsbadet, se Figur 4 och 5. Utvecklingen foreslds ligga inom
samma yta som idag nyttjas for bad. Exploateringens innehall och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.
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Figur 4. Ungefdrlig markanvisningsyta for Stockholms stads
parkerings AB i blatt. Nytorpsbadet och ungefdirlig
markanvisningsyta for Fastighetsndimnden markerad i rott.
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Figur 5. Ortofoto med Nytorpsbadet och ungefiirlig
markanvisningsyta for fastighetsnimnden markerad i rott.
Stockholms stads parkerings ABs markanvisningsyta ungefdrligt
markerad i blatt.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndamndens beslut. Stockholms stads
parkerings AB ges en tomtrittsupplételse. Fastighetsndmnden
foreslas fortsatt nyttja den planlagda idrottsmarken for
badanldggningen enligt faststdllda rutiner inom staden.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Stockholms stads
parkerings AB enligt detta utldtande. Innehéllet 1
markanvisningsavtalet foljer 6verlag de normala villkoren. Med
fastighetsndmnden tecknas ett samarbetsavtal som dverlag
innehéller liknande krav som ett markanvisningsavtal. |
samarbetsavtalet framgar att exploateringsnimnden markanvisar
badytan till fastighetsndmnden.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Nuvarande kalkyl ar framtagen med de markpriser som avtalats 1
markanvisningsavtalen, men omréknat till aktuell prisniva i
december 2022/januari 2023. For bostdder innebér detta ett pris
mellan 18 511 — 20 694 kr/m? ljus BTA och for lokaler ett pris
mellan 3672 — 4541 kr/m*> BTA.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Infor det reviderade inriktningsbeslutet har en uppdaterad
lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden tagits fram. Denna
redovisar (vid reviderat inriktningsbeslut) positivt nettonuvérde
om 102 miljoner kronor motsvarande 167 tusen
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kronor/ekvivalent ligenhet!. Nettonuvirdet inklusive tidigare
nedlagda utgifter och inkomster redovisar ett positivt virde om
77 miljoner kronor, motsvarade 125 tusen kronor/ekvivalent
ligenhet'. Tabell 3 redovisar en jimforelse mellan ursprungligt
inriktningsbeslut och reviderat inriktningsbeslut.

Tabell 3. Jamforelse inriktningsbeslut och reviderat

inriktningsbeslut
Inriktningsbeslut | Reviderat
2018-12-10 inriktningsbeslut
2023-04-20
Inriktningsbeslut 23 mnkr 46,7 mnkr
Uppskattade 513 mnkr 626,7 mnkr
sammanlagda utgifter
Inkomster (ej 0 mnkr 12,5 mnkr
forséljning)
Nettonuvéirde 250 mnkr 102 mnkr
Nettonuvérde inkl - 77 mnkr
tidigare nedlagda
kostnader
Nettonuvirde per 338 tkr 125 tkr inkl tidigare
lagenhet nedlagda
utgifter/inkomste
Téackningsgrad inkl 159 % 115 %
tidigare nedlagda
kostnader

Marken kommer att upplatas med tomtritt vid hyresrétter,
parkeringsgarage och idrottshall samt séljas vid bostadsrétter och
forskola. Upplatelse av mark for badanlaggningen hanteras enligt
faststéllda rutiner 1 kommunfullméktige. Exploateringsgraden

uppgar till 2,41.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till cirka
626,7 miljoner kronor, varav 25,3 miljoner kronor ar utgifter fore
ar 2023, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Andel ¢j
aktiverbara utgifter uppgér till 7 miljoner kronor.
Investeringsinkomsterna berdknas till cirka 12,5 miljoner, varav
huvuddelen utgors av vidarefakturering av kostnader kopplade
till ledningsarbeten. Forsdljningsinkomster som avser

! 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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markforséljning berédknas till 537,7 miljoner kronor och
reavinsten berdknas uppga till 530,6 miljoner kronor.

Projektets investeringsutgifter bestér i huvudsak av atgérder i
allmén platsmark i form av anldggande ny- och ombyggnation av
gator 1 bebyggelseomradet, parkinvesteringar for utveckling av
Nytorps gérde, ledningsflyttar och anlidggande av en aktivitetsyta
som dven ar en av de foreslagna platserna for omhéandertagande
av skyfall. Darutover tillkommer investeringar for att dven
omhénderta skyfallsvatten pa andra nddvéndiga platser i
detaljplancomrédet.

Nya gator och gang- och cykelvigar samt ombyggnation av
befintliga gator, gdng- och cykelvégar i enlighet med
planforslaget star for en stor del av investeringsutgifterna.
Astorpsringen kommer att riitas ut och omformas for att upplevas
mer som en stadsgata. Ett nytt torg planeras i anslutning till
kvarter F. P4 Nytorps girde planeras for flertalet nya aktiviteter,
lekytor, strik med mera. Aven entréerna till girdet kommer att
forstarkas och tydliggoras. Mellan kvarter A och kvarter B
planeras en nedsinkt aktivitetsyta som fungerar som en
skyfallsyta men gestaltas for spontanaktivitet. Utover
skyfallshantering krévs ocksa dagvattenhantering.
Markforstiarkningséatgérder kommer ocksa att genomforas for att
mojliggora den foreslagna utbyggnaden. Exploateringsutgifterna i
allmén platsmark fordelas ungefar enligt Figur 6.

Ungefirlig fordelning utgifter allmén plats
Ovrigt
Gronkompensation 5%

7

Ledningar
16%

Gata
41%

Park
36%

Figur 6. Ungefirlig fordelning av utgifter i allmdn plats.
I det fortsatta systemhandlingsarbetet kommer utredningar inom

manga olika discipliner att genomforas. De storre omradena &r
uppskattningsvis landskap, trafik, geoteknik och skyfall.
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Darutover tillkommer utredningar kopplat till dagvatten,
hydrogeologi, fororenad mark, ledningssamordning, belysning,
kalkyl samt 6vrigt ej uppriaknat.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 761 tusen kronor i fast prisniva. Detta ar 1 jamforelse
med andra motsvarande projekt hogre da projektet har stora
utgifter 1 allmén platsmark for att iordningsstilla omradet for
foreslagen utveckling. Nytorps gérde dr exempelvis en 1agpunkt
for ett storre omrade vilket innebér att projektet ska kunna
omhénderta skyfallsvatten fran en stor geografisk yta. Detta
nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda
utgifter. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 115 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorernas del av
projekteringen star bolagen for. Staden har risk for
forgévesprojektering.

Stadens andra forvaltningar kommer att ha investeringar i
samband med projektet. Dessa inryms inte i budgeten for
exploateringsndmndens projekt och finns séledes inte inkluderade
1 den framtagna lonsamhetskalkylen. Investeringsutgifter for
idrottsanldggning (idrottshall) berdknas uppga till 231,8 miljoner
kronor. I denna utgift ingar rivning av den befintliga
idrottshallen. En sammantagen investeringsanalys for staden som
inkluderar d@ven dessa utgifter innebar utgifter om 858,5 miljoner
kronor, varav 626,7 miljoner kronor ér exploateringsndmndens
utgifter (inklusive redan nedlagda utgifter). Lonsamhetskalkyl
enligt nuvirdesmetoden for projektet inklusive idrottshallen
redovisar 1 detta skede negativt nettonuvarde om 96 miljoner
kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster.
Idrottshallen ska betjana boende 1 hela stadsdelen och inte endast
de nya boende som detta projekt genererar.

Den grusplan som idag finns pa Nytorps gérde kommer att tas
bort 1 och med exploateringen och ersitts inte inom projektet.
Istdllet kommer andra aktiviteter pa girdet att prioriteras.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka

626,7 miljoner kronor och investeringsinkomsterna till cirka
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12,5 miljoner kronor i ldpande prisniva. Utfallet over aren
berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 Senare Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) 253 -11,9| -8,7| -3,7| -26,1 -551,0| -626,7
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 12,5 12,5
Nettoutgift (-) /-inkomst -253| -11,9| -8,7| -3,7| -26,1 -538,5| -614,1
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 537,7 537,7

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2023. Behov av medel for dren direfter fir beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens
resultat enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 7,1
Ej aktiverbara utgifter/inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 -4,0 -1,0
netto*
Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -13,1
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -15,2 | ar 2034
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 530,6 totalt
530,6

Icke offentliga bidrag uppldsning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Exploateringsbidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Exploateringsbidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
nimnd
Resultatpaverkan TRN+SDN

mellan 0 och -
Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0,7
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och -
trafikndmnden 0.7
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till cirka 1,4 miljoner kronor. Ej
aktiverbara utgifter uppgér till 7 miljoner kronor. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 28,3 miljoner kronor det forsta aret och
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tomtrattsavgilder berdknas till cirka 7,1 miljoner kronor per ar.
Reavinsten berdknas uppga till 530,6 miljoner.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det 4r mycket
svart att 1 detta skede forutse stadens utgifter i projektet. Under
den fortsatta processen och vid fortsatt projektering kommer
stadens arbeten och investeringar i1 allmén platsmark tydliggoras
ytterligare.

Den storsta ekonomiska risken beddms i1 dagsldget vara
fordndringar 1 marknadsforutsdttningarna.

En fordndring av markpriserna kan ge stor paverkan pa projektets
lonsamhet. En kinslighetsanalys har genomforts for att se over
hur fordndrade markpriser samt hur forandrade markpriser i
kombination med en utgiftsokning for investeringar i allmén plats
paverkar projektet.

De ekonomiska osdkerheterna i projektet kommer 16pande att
bevakas och f6ljas upp. Vid behov kommer revideringar 1
projektforslaget att behdva genomforas sdsom exempelvis
fordndringar i ambitionsnivan avseende investeringar i allmén
platsmark, dialog med byggaktorer géllande byte frén
tomtrittsupplatelse till markforsdljningar och liknande. Detta
kommer i1 forekommande fall foreslds och redovisas vid det
kommande genomforandebeslutet.

Slutsats-ekonomi

Projektets ekonomi bedoms vara godtagbar, men foreslagna
investeringar behdver regelbundet ses dver. Vid ursprungligt
inriktningsbeslut bedomdes ekonomin vara god, men d& mer
omfattande investeringar krévs i allméin platsmark dn vad som
bedémdes vid det tillfdllet och en bostadsrittsaktor, som skulle
inbringat en forsiljningsinkomst till staden, utgétt har projektets
marginaler minskat.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument. Detta beskrivs utforligt 1 ursprungligt
inriktningsbeslut och markanvisningarna som behandlades 1
exploateringsndmnden 2018-12-10 och 2019-12-12.
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De mal som projektet 1 ursprungliga beslut bedomdes uppfylla
handlade om markanvisningsmal under 2018 och 2019, olika
upplatelseformer, markanvisningar i enlighet med 2013 ars
Stockholmsforhandling, planering for ett 6kat cyklande,
byggande 1 gott kollektivtrafiklige och minskat behov av bil 1
nyproducerade ldgenheter. Darutover beddmdes ocksa mal i
enlighet med 6versiktsplanen uppfyllas. Dessa var mojliggorande
av virdeskapande kompletteringar, tillvaratagande av langsiktig
stadsutvecklingspotential, utveckla Nytorps girde som
stadsdelspark och moétesplats genom fler idrottsanldggningar och
verksamheter samtidigt som fler bostdder kan byggas och den
stora och 6ppna parkdelen i mitten av parken utvecklas med fler
aktiviteter for besokare i alla dldrar samt 6ka orienterbarheten
inom stadsdelen med sammanhéngande géng- och cykelvégar.

Om projektet istdllet relateras till 2023 ars mal Gverensstimmer

det d&ven med flera av dessa mal.

e mangfald av upplatelseformer

e planera for ett 0kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

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

e minska behovet av bil 1 nyproducerade ldgenheter

e anvind den centrala stadens attraktionskraft (6p)

e mojliggor viardeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata 1dngsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Ett antal nya arbetsplatser kommer att tillskapas i och med att en
ny forskola planeras, en livsmedelsbutik, lokaler i bottenvaning
etc.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer
fortsatt att utredas under planprocessen. I Figur 6 har det tidigare
illustrerats ungefér hur stor andel, ca 2 %, av investeringarna i
allmén platsmark som gronkompensation star for.

Hallbarhetskrav
Fastighetsndmnden och Stockholm Parkering atar sig att uppfylla

kraven enligt "Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens mark 1
Stockholm™.
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Tidigare markanvisade aktorer har ocksa atagit sig att uppfylla
hallbarhetskrav.

Tillganglighet

Tillganglighet kommer fortsatt att ses over 1 planprocessen. En
stor del av planomrédet #r flackt, men exempelvis Astorpsringens
sOdra del har en lutning pa 6ver 5 %. Majoriteten av befintliga
gang- och cykelvégar i omradet klarar tillgdnglighetskravet.

Paverkan pa barn

Projektet kommer att paverka barn och en integrerad
barnkonsekvensanalys har tagits fram. Utredningen bedomer att
planforslaget framst ger positiva konsekvenser for barn och unga.
Det finns goda mojligheter att 6ka tryggheten eftersom fler
personer kommer att rora sig i omradet. Barn och unga kan pa ett
trafiksékert sitt rora sig mellan malpunkter. Friytan minskar dock
i och med exploateringen. Under byggtiden behdver hansyn tas
till barn och unga.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. I
samradsplanbeskrivningen (Dnr 2016-20960) beskrivs att ett
genomforande av detaljplanen beddms ha en positiv inverkan pa
jamstilldheten. Fler motesplatser tillskapas och gang- och
cykelstrdk forbéttras vilket kan 6ka tryggheten. Det ges bittre
forutsittningar for lokal handel och service. Aktiviteter pa girdet
utvecklas sérskilt med fokus pé flickor i dldern 13-20 ar for att
oka jamstilldheten.

Konstnarlig utsmyckning

I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning 1
genomforandebeslutet. Ett samarbete med Stockholm konst har
initierats 1 samband med start av stadens systemhandling.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagd 1
ytterligare cirka 23 ménader. Mot bakgrund av detta bedoms
byggstarter for bostdderna kunna ske omkring ar 2029 och forsta
inflyttning bedoms till &r 2031. Byggstart pa allmén platsmark
planeras till omkring r 2027. En jamforelse mellan tidplan 1
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ursprungligt inriktningsbeslut 2018-12-10 och reviderat
inriktningsbeslut 2023-04-20 presenteras i Tabell 4.

Tabell 4. Jamforelse i tidplan

Inriktningsbeslut | Reviderat
2012-12-10 inriktningsbeslut
2023-04-20
Genomforandebeslut | Q4 2021 Q1 2025
Antagande Q4 2021 Q1 2025
detaljplan
Byggstart allméin 2022 2027
plats
Byggstart bostdder | 2022 2029
Forsta inflyttning 2024 2031
Fardigbyggt 2028 2033

Nista beslutstillfille for exploateringsndmnden infaller vid
genomforandebeslut, preliminart kvartal 1 &r 2025. Nar
overenskommelse om exploatering ska tréffas med exploatdrerna
ska exploateringsndmnden godkénna och kommunfullméktige
fatta ett genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske
kvartal 1 ar 2025.

Risker och osakerheter

Ett flertal risker och osdkerheter (utéver de ekonomiska som
redovisats separat) har i tidigare beslut bedomts foreligga. Dessa
har hanterats och kommer att hanteras 16pande dven under den
fortsatta processen. De risker och osdkerheter som konstaterades
vid de tidigare besluten bedoms fortsatt vara aktuella och
redovisas i sin helhet i de tidigare besluten.

Overklagande av projektet

Skyfall och dagvattenhantering
Markforhallanden och grundvatten
Markpriser

Bygglogistik, teknisk forsorjning och tidplan

Kommunikation

Forutom exploateringsndmnden péverkar detta projekt dven
fastighetsndamnden, utbildningsndmnden, idrottsndmnden,
Skarpnécks stadsdelsndmnd och trafikndmnden.

Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to ocksa ut till ledamoterna 1 Skarpnécks stadsdelsndmnd.
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Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 miljoner kronor
har avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

En utveckling av Nytorps girde foljer dversiktsplanen och
programmet for Hammarbyhojden och Bjorkhagens visioner om
den centrala stadens utvidgning. Kontoret anser att projektet har
goda forutsittningar att ge ett vialbehovligt tillskott av bostéader i
ett bra kommunikationslége.

Da projektet dr utpekat i programmet for Hammarbyhojden och
Bjorkhagen ar det vil forankrat sdvil inom staden som med
allminheten. Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar
att ge ett vilbehovligt tillskott av bostider i ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan dka bade trivseln
och tryggheten i omradet och bidra till en blandad stad.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
2. Skuggkalkyl (sammantagen investeringsanalys for staden)
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