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Markanvisning for bostader inom
fastigheterna Karrtorp 1:1,
Hammarbyhojden 1:1 och Skarpnacks
gard 1:1, i stadsdelen Karrtorp till Abacus
Bostad AB.

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheterna Kérrtorp 1:1, Hammarbyhdjden 1:1 och Skarpnécks
gérd 1:1 till Abacus Bostad AB och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Daniel Linder
Enhetschef

Sammanfattning

Ett detaljplanearbete pagér for cirka 600 bostidder och en forskola
mellan Kérrtorps idrottsplats och Arkdvédgen samt mellan
Nackareservatet och Vikstensvégen i stadsdelen Kérrtorp.

Exploateringsndmnden beslutade 2015-11-12 att inom omradet
markanvisa 400 av de 600 planerade bostédderna till Svenska



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2015-02696
Sida 2 (7)

bostidder. Utav dessa ska 200 provas som sa kallade
Stockholmshus. Namnden tog dven ett inriktningsbeslut for hela
projektet. Abacus Bostad AB, nedan kallat bolaget, har inkommit
med en markanvisningsansokan for de aterstdende 200
bostidderna.

Bolaget har valts som byggherre genom direktanvisning.
Bolaget avser att bygga bostadsritter. Bolaget ska efter
fastighetsbildning forviarva marken for 16 000 kr per
kvadratmeter ljus BTA. Bolaget kommer att ansluta till det
pagéende detaljplanerarbetet. En fordelning kring vilka
byggritter som tillfaller bolaget och vilka som tillfaller Svenska
bostdder kommer att ske under detaljplanerarbetet. Detta nér
omradets forutséttningar béttre klargjorts.

Markanvisningen omfattas av tidigare fattat inriktningsbeslut.
Utgifterna bedoms vara ofordndrade och forséljningsinkomsterna
berédknas 6ka nigot.

Bakgrund till markanvisningen

Ett detaljplanearbete pagar for cirka 600 bostdder och en forskola
mellan Kérrtorps idrottsplats och Arkdvéigen samt mellan
Nackareservatet och Vikstensvigen 1 Kérrtorps stadsdel.
Planarbetet omfattar del av fastigheterna Kérrtorp 1:1,
Hammarbyhdjden 1:1 och Skarpnécks gard 1:1.

Exploateringsndmnden beslutade 2015-11-12 att inom omradet
markanvisa 400 av de 600 planerade bostiderna till Svenska
bostédder. Utav dessa ska 200 provas som sé kallade
Stockholmshus. Ndmnden tog &ven ett inriktningsbeslut for hela
projektet.

Abacus Bostad AB har inkommit med en markanvisningsansdkan
for de aterstaende 200 bostidderna. Bolaget avser att bygga
bostadsritter.

Flera byggherrar har ans6kt om markanvisning inom hela eller
delar av samma omréde. Sedan ar 2012 har Besqab, Concent AB,
Primula Byggnads AB, Svenska bostéder och Veidekke Bostad
AB s6kt markanvisning i samma omréde.

Bolaget har valts som byggherre genom direktmarkanvisning.
Bolaget har genom referensprojekt visat att de uppfort bostédder
med god kvalité som vél kompletterar befintliga bostadsmiljder.
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Bolaget har under de senaste fem aren fatt fem markanvisningar
om totalt 381 ldgenheter.

Enligt statistik fran Stockholm stad dr mer 4n 99% av bostdderna
1 Kérrtorp flerbostadshus. Cirka 45 % av bestandet &r hyresritter
varav nastan 75% dr allmadnnyttans. Ca 51% av ldgenheterna ér
L:or eller 2:or. Ca 2 % procent &r 5:or eller storre lagenheter.

I Kérrtorps stadsdel har sedan ar 2010 fyra markanvisningar
lamnats. Exploateringsndmnden har 2015-11-12 anvisat mark till
AB Svenska bostider for cirka 400 hyresrétter inom det nu
aktuella markomradet. I Kérrtorps centrum markanvisades 2012-
06-14 cirka 50 lagenheter till Besqab Projektutveckling AB samt
2013-12-12 cirka 60 ldgenheter till Svenska bostidder AB. Ett
detaljplanearbete pagér dér detaljplanen berdknas antas i borjan
av ar 2016. Exploateringsndmnden har 2014-11-13 anvisat mark
till Primula Byggnads AB for cirka 15 hyresritter inom
fastigheten Understen 1.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutade 2015-11-12 att inom samma
omrade markanvisa 400 bostader till Svenska bostdder. Samtidigt
fattade ndmnden ett inriktningsbeslut for projektet.

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

Markanvisning

Forslaget innehéller nybyggnation av cirka 200 lagenheter 1
flerbostadshus. Bolaget foreslar att 1igenheterna ska upplatas
med bostadsratt.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tvd ar frdn ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.
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‘ Karrtorps idrottsplats

%

a0 s

Markanvisningsomrddet inom rétt streckat omrdde.

Markanvisningen avser 200 bostider, som ska upplatas med
bostadsritt, inom markanvisningsomradet. Inom samma omréade
har 400 bostdder vid tidigare exploateringsndmnd anvisats till
Svenska bostdder. En fordelning kring vilka byggratter som
tillfaller bolaget och vilka som tillfaller Svenska bostader
kommer att ske under detaljplanerarbetet. Detta nar omradets
forutsattningar béttre klargjorts.

Kvartersmarken skall dverlatas med dganderitt till bolaget. Vid
forsaljningen av marken skall priset baseras pa byggriétten enligt
blivande detaljplan. Parterna dr 6verens om att priset for
kvartersmarken vid denna forsdljning for bostdder skall vara

16 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA. Kopeskillingens
storlek &r bestdmd 1 prislage 2016-02 (vardetidpunkten) och skall
regleras fram till betalningstidpunkten efter index kopplat till
prisutvecklingen pé bostadsritter 1 soderorts nirfororter.
Parkering ska anlidggas i garage.

Expertradet kommer att behandla drendet 2016-04-07 (dnr
E2015-03535).

Planbestallning
Ett detaljplanearbete har paborjats for omradet. Bolaget kommer
att ansluta till det pdgdende detaljplanerarbetet.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Av exploateringsndmndens inriktningsbeslut 2015-11-12 framgar
att exploateringen ger ett dverskott till staden.
Investeringsanalysen berdknades for hela projektet och tog
hinsyn till intdkter bdde fran tomtréittsavgilden och
markforséljning. Den nu aktuella markanvisningen ryms inom
befintligt inriktningsbeslut. Markanvisningen innebér inga
fordndringar 1 utgifter. Forsiljningsinkomsterna bedoms dka fran
beriknade 303,1 mnkr till 346,4 mnkr kronor.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran
oversiktsplanen och mal i stadens budget.

Bostadsbebyggelse

Projektet ligger inom influensomradet for tunnelbanan inom
Stockholmforhandlingen 2013 och bidrar med ett viktigt tillskott
av bebyggelse.

Bebyggelsen uppfors 1 ett kollektivtrafiknéra ldge, 300 till 750
meter fran Kérrtorps tunnelbanestation. Tillskottet av bostéder
bidrar till att stodja den lokala handeln och servicen i Kérrtorp
centrum. Exploateringen bidrar ocksa till att sambanden mellan
stadsdelarna Bjorkhagen, Kérrtorp och Bagarmossen forstirks.
En forbéttrad promenadstruktur kan utvecklas. Bebyggelsen
kommer fa en omedelbar nérhet till bade natur och rekreation,
vilket kommer att utgora en trivsam och trevlig boendemiljo.

Miljo

Kontoret har infoér markanvisningen 2015-11-12 gjort en tidig
miljobedomning i samrad miljoforvaltningen. Foreliggande
markanvisning till bolaget sker inom samma omride varvid
ndgon ytterligare miljobeddmning inte har genomforts.

Den tidigare miljobedomningen visade att bebyggelsen kommer
att paverka rekreationsvérdena, Stockholms gronstruktur,
landskapskaraktaren samt de ekologiska vérdena. Riktvédrderna
for trafikbuller 6verskrids ndrmast Kérrtorpsvéigen och
Sockenviégen. Delar av projektet angréansar till Kérrtorps IP.
Storningar kan forekomma fran idrottsplatsen.

Lokaler
Inom projektet planeras en forskola uppforas.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

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 ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hdnsyn 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.

Den mark som foreslds anvisas ér kuperad och tillgénglighets-
fragorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

I omradet planeras for en forskola. En befintlig forskola ligger
precis intill omradet. Bostdderna kommer att uppforas direkt
angransande till naturen, vilken kan utgora ett lekomrade for
barn. Nérheten till Kérrtorps idrottsplats bedoms ocksa vara
sarskilt gynnsam for barn.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnirlig gestaltning 1 samradd 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 arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar bolaget sin byggstart
till ar 2018 och forsta inflyttning bedoms till ar 2020.

Nasta beslutstillfdlle infaller vid markanvisning for en forskola,
preliminért tredje kvartalet ar 2016. Nar 6verenskommelse om
exploatering ska traffas med exploatdren ska exploaterings-
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ndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta berdknas
preliminért ske ar 2018.

Risker och osakerheter

Det finns ett antal risker och osdkerheter inom projektet. Bland
annat dr det osdkra mark- och grundférhdllanden. Detta kan
paverka hur bebyggelsen placeras och dirmed
exploateringsgraden. Omradet bestar av sank mark och ar ett
lagpunktsomrade. Sérskilda atgiarder kan behdvas for
dagvattenhantering.

Det finns ocksa en risk att tidplanen forskjuts, vilket innebér en
senare byggstart dn planerat.

Kommunikation

Ett detaljplanerarbete pagar for omrédet. Inom ramen for detta
arbete sker samordning med stadsbyggnadskontoret,
trafikkontoret, stadsdelsforvaltningen, milj6forvaltningen,
idrottsforvaltningen och utbildningsférvaltningen.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna 1 Skarpnicks stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning
Markanvisningen till bolaget sker inom ett redan paborjat projekt
dér ett detaljplanearbete pagér for 600 bostdder. Markanvisningen
ryms inom géllande inriktningsbeslut. Forsiljningsinkomsterna
berdknas 6ka nagot. Tidigare anvisade 400 hyresritter och nu
anvisade 200 bostadsrétter ger en bra blandning av
upplételseformer samt en god ekonomi som kan hantera de
ekonomiska osdkerheter som finns inom projektet.

Bostéderna ligger inom influensomradet for tunnelbanan inom
Stockholmf6orhandlingen 2013 och bidrar med ett viktigt tillskott
av bebyggelse.

Exploateringen ger ett bra tillskott av bostider i ett bade natur-,
rekreation- och kollektivtrafikndra ldge. Bostdderna kommer att
bidra till att stirka den lokala handeln och servicen i1 Kérrtorp
centrum.

Slut



