stad Projekt ost Dnr E2025-02820

Stockholms Exploateringskontoret Tjénstse'&?égaﬁ"osg

2025-12-05

Handlaggare Till
Veronique Larsson Exploateringsndmnden
08-508 87 667 2026-01-22

Overenskommelse om exploatering med
forsaljning samt tomtratt, for bostader,
forskola, livemedelsbutik och
parkeringsgarage inom fastigheten
Hammarbyhojden 1:1 i Hammarbyhojden,
Karrtorp och Gamla Enskede med
Seniorgarden AB, Stockholms
Kooperativa Bostadsforening, Primula
Byggnads AB, Stockholms Stads
Parkerings AB, Sveafastigheter
Development AB och SBB Utveckling AB.
Genomfdrandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkinner for sin del forslag till
genomforandet av exploatering inom fastigheten
Hammarbyhdjden 1:1 och foreslar att kommunfullmiktige
godkinner forslag till genomforande for projekt Nytorps girde
och att exploateringsndmnden medges ritt att genomfora
projektet till en projektutgift om 800,8 miljoner kronor, en
projektinkomst om 54,6 miljoner kronor och en total
forsaljningsinkomst om cirka 572,9 miljoner kronor.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del
Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark
inom fastigheten Hammarbyhojden 1:1 till Primula Byggnads

Exploateringskontoret

Projekt ost AB med en prelimindr kopeskilling om cirka 218,6 miljoner
Fleminggatan 4 kronor enligt bilaga 1 samt foreslar att kommunfullméktige
B ckholm godkinner dverenskommelsen och ger exploateringsnimnden
Telefon 08-508 87 667 ritt att traffa Overenskommelsen.

Vaxel 08-508 276 00
veronique.larsson@stockholm.se . .
exploateringskontoret.expl@stockholm.se 3. Exploateringsndmnden godkénner for sin del

Org nr 212000-0142 . . . o
start stockholm overenskommelse om exploatering med Overlatelse av mark
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inom fastigheten Hammarbyhojden 1:1 till Sveafastigheter
Development AB med en preliminér kdpeskilling om cirka
278,4 miljoner kronor enligt bilaga 1 samt foreslar att
kommunfullméktige godkdnner 6verenskommelsen och ger
exploateringsndmnden ritt att triffa 6verenskommelsen.

4. Exploateringsndmnden godkéanner for sin del
Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark
inom fastigheten Hammarbyhojden 1:1 till SBB Utveckling
AB med en prelimindr kopeskilling om cirka 75,9 miljoner
kronor enligt bilaga 1 samt foreslar att kommunfullmiktige
godkénner 6verenskommelsen och ger exploateringsndmnden
rétt att triffa Overenskommelsen.

5. Exploateringsnimnden godkanner for sin del
Overenskommelser mellan ndmnder om exploatering inom del
av Hammarbyhdjden 1:1 med fastighetsndmnden.

6. Exploateringsndamnden godkénner for sin del och ger
exploateringskontoret i uppdrag att for projektet traffa
erforderliga avtal.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef

Sammanfattning

P& Nytorps gérde, som ligger inom stadsdelarna Karrtorp,
Hammarbyhdjden, Bjorkhagen och Gamla Enskede, har ett
detaljplanearbete for en storre stadsutveckling tagits fram. I Figur
1 ar Nytorps girde markerat med ett rott X.
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-Figur 1. Oversiktskarta med Nytorps gérde markerat med ett rott X

Exploateringsndmnden har markanvisat delomraden i projektet i
sammanlagt tre omgéngar. Totalt planeras nu for cirka 646 nya
bostdder inom projektet varav 366 i hyresritt och 280 i
bostadsritt. Darutdver planeras flertalet kommersiella lokaler i
bottenvaning, en livsmedelsbutik, en forskola, en idrottshall, ett
gemensamt parkeringsgarage och en utveckling av Nytorpsbadet.
Projektet planerar dven for omfattande atgérder for att hantera
skyfall. Ett antal nya arbetstillfdllen forvéntas i samband med den
foreslagna utvecklingen.

Projektets syfte, forutom nybyggnation av bostdder och
verksamhetslokaler, ér att utveckla och stirka parken med nya
parkaktiviteter och funktioner. Parken foreslas, forutom att
anvéndas for skyfallshantering, utvecklas som métesplats och fér
bland annat en ny skatepark, nya solddck och nya planteringar.

I det godkdnda programmet for Hammarbyhojden och
Bjorkhagen ér platsen utpekad for utveckling. Delar av Nytorps
girde dr idag en vélanvéind gronyta for rekreation. Omradet
anvinds for ménga olika aktiviteter sésom promenader,
hundrastning, trdning och evenemang.

Arbeten pa allmén plats berdknas starta tidigast 2029 och
uppskattningsvis pdga under atta ar till 2037.

Byggstart for bostdderna planeras till tidigast ar 2032 och forsta
inflyttning berdknas ske nagot ar efter forsta byggstart.
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Infor genomforandebeslut har staden tecknat 6verenskommelse
om exploatering med nedan aktorer:

- Seniorgarden AB, tomtrittsupplatelse

- Stockholms kooperativa bostadsférening,

tomtrattsupplételse

- Primula byggnads AB, markforsiljning

- Primula byggnads AB, tomtréttsupplatelse

- Sveafastigheter Development AB, tomtréttsupplatelse

- Stockholms stads parkerings AB, tomtrattsupplatelse

- SBB Utveckling AB, mark{6rséljning

Med fastighetsndmnden tecknas dverenskommelse mellan
ndmnder.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 36 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka
800,8 miljoner kronor. Av dessa utgdr sju miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.
Projektinkomsterna berdknas till cirka 54,6 miljoner kronor.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppgé till 99 procent.

Forséljningsinkomster berédknas till 572,9 miljoner kronor.
Expertradet har hanterat drendena vid en rad olika tillfallen, vilka
redovisas i detalj i drendet.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

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 forutsdttningar att ge ett vialbehovligt tillskott av bostéader i
ett bra kommunikationslidge samtidigt som det forbattrar
skyfallshanteringen 1 omradet.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Ar 2016 godkiindes ett program for Hammarbyhojden-
Bjorkhagen som pekar ut ett antal platser som lampliga for
komplettering av ny bostadsbebyggelse och forskolor samt tre
storre bebyggelseomraden. Ett av de storre utvecklingsomradena
som pekas ut dr Nytorps garde, se figur 2. For utvecklingen pa
Nytorps géirde har utvecklingen av omridets natur, park och
rekreativa funktioner varit lika viktigt som att utveckla omréadet
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for tillkommande bostider. En faktor som har styrt utvecklingen
genom hela forslaget dr omradets skyfallsforutsattningar, diar
Nytorps gérde utgor en lagpunkt i ett stort tillrinningsomrade som
omfattar flera omkringliggande stadsdelar.

Figur 2 Karta med planomrddet markerat

Inom planomradet mots fyra stadsdelar: den sédra och storsta
delen av planomradet tillhor Kérrtorps stadsdel, Ostra delen
tillhor Bjorkhagen, norra delen Hammarbyhdjden och véstra
delen tillhor Gamla Enskede. Planomradet &r cirka 22 hektar.
Sedan 2018 har arbete pagétt med en detaljplan for exploatering
av nya bostéder, lokaler i1 bottenvaning, livsmedelslokal,
idrottshall, forskola och parkeringsgarage. Projektets syfte ér,
utover att mojliggdra ovan ndmnda funktioner, att utveckla och
starka parken. Parken foreslds exempelvis utvecklas bade som
motesplats och for hantering av skyfallsvatten, vilket minskar
risken for dversvimning av befintliga bostdder 1 ndromradet vid
skyfall. Darutover mojliggors dven for en utveckling av
Nytorpsbadet i den nya detaljplanen.

Projektomradet &r illustrerat 1 figur 3.
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Figur 3 Planomradet for projekt Nytorps gdrde markerat med svart linje
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Overensstimmer Overlag med inriktningen i det godkidnda
programmet for Hammarbyhdjden och Bjorkhagen.

Tabell 1. Markanvisningar i projektet

Kvarter | Bolag Markanvisat Nulége

A Seniorgarden AB 70 st 86 st seniorbostider i
seniorbostader i hyresritt, krav pa
hyresritt, lokaler i | kommersiell lokal i
bottenvéning. bottenvéning,
Tomtrétt kvarterslokal. Tomtrétt

B Fastighetsnimnden | Idrottshall Idrottshall

C Stockholms 80 st hyresritter, 97 st hyresritter, varav
kooperativa lokaler i 6 bostader enligt
bostadsforening bottenvaning. LSS/SoL. Tomtratt

Tomtritt

D Primula byggnads | 70 st 94 st bostadsritter,

AB bostadsrétter. krav pad kommersiell
Markforséljning lokal i bottenvéning.
Markforséljning

E Primula byggnads | 35 st hyresritter, 55 st hyresritter.

AB forskola 6 avd. Tomtrétt
Tomtritt

F Sveafastigheter 120 st hyresritter, | 128 st hyresritter,
Development AB | livsmedelsbutik, varav 12 bostéder
(tidigare kommersiella enligt LSS/SoL
Sveafastigheter lokaler. Tomtrétt | livsmedelsbutik, krav
Bostad AB) pa kommersiell lokal i

bottenvaning. Tomtratt

F Stockholms stads Parkeringsgarage. | Parkeringsgarage.
parkerings AB Tomtritt Tomtritt

G Sveafastigheter 120 st 132 st bostadsritter,
Development AB | bostadsritter. krav pa kommersiell
(tidigare Markforséljning lokal i bottenvéning.
Sveafastigheter Markforséljning
Bostad AB)

H Fastighetsnamnden | Utveckling av Utveckling av badet

(Nytorps- badet

badet)

I SBB Utveckling 30 st 54 st bostadsritter,
AB (tidigare bostadsritter, krav pa kommersiell
Sveafastigheter lokaler i lokal i bottenvéning.
utveckling AB) bottenvaning. Markforséljning

Markforséljning
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Figur 4 Planomrddet med kvartersnamn och markanvindning. Lokalgatan i norra

delen av gdrdet utformas for atkomst till kvarteren samt att stirka gang och
cykelkopplingen i 6st-vistlig rikining.

En av markanvisningarna gjordes till den befintliga
tomtrattshavaren for Stenshuvud, M2 Asset Management AB,
som infor planstart valde att inte fortsétta sin medverkan i
projektet. Utvecklingen pa fastigheten omfattade cirka 90
lagenheter, en forskola om sex avdelningar och eventuella lokaler
i bottenvaning. Denna del har darfor utgétt ur projektet. Avsikten
var att tomtrattshavaren skulle frikopa marken i samband med
exploateringen, den avbrutna utvecklingen har dérfor paverkat
projektets ekonomi och forvintade 16nsamhet negativt.
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Totalt planeras nu for 646 nya bostéder inom projektet varav 366
1 hyresrétt och 280 i bostadsritt. Darutdver planeras flertalet
kommersiella lokaler i bottenvaning, en livsmedelsbutik, en
forskola, en ny idrottshall, ett gemensamt parkeringsgarage och
en utveckling av Nytorpsbadet. En illustration av planforslaget,
med bendmningar pa respektive kvarter, visas i figur 5.

Figur 5 lllustrationsplan med kvartersnamn (Landskapslaget 2025).
Lokalgatan i norra delen av géirdet utformas for dtkomst till -
kvarteren samt att stirka gang och cykelkopplingen i 6st-vistlig

riktning.

Forslaget

Utover den nya bebyggelsen som beskrivs ovan innebér forslaget
dven en utveckling av Nytorps girde som stadsdelspark. Flera
nya motesplatser tillskapas samtidigt som det 6ppna
landskapsrummet till stor del bevaras. Aven den tridbevuxna
kullen 1 mitten av gérdet bevaras. I den norra delen av gérdet
byggs en ny lokalgata lings med vilken bebyggelse planeras.
Ytterligare en lokalgata leder till forskolan i1 planomridets
sydvéstra del. Trafiken ldngs parken begransas genom gatornas
smala sektioner. Platser for bade aktivitet, lek och umginge
planeras. Samtidigt utvecklas Nytorps gidrde som
oversvamningsyta genom att storre volymer vatten vid ett skyfall
hanteras pd ett mer kontrollerat sétt dn i dagsliget, vilket minskar
risken for 6versvimningar pa befintliga gator och fastigheter.

Astorpsringen i planomradets vistra del kommer att byggas om
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to . o . s 1 e .. .
the text that you want to appear here, for att ges en mer stadsmaéssig karaktir, hojdsittas for att bli
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farbar vid skyfall och dven rétas ut. Ett nytt torg planeras i
anslutning till kvarter F. I soder kantas torget av lokaler for en
livsmedelsbutik och i norr av lokalgatan och i forlaingningen
idrottshallen. P4 torget planteras trdd och lag vaxlighet och
sittmdbler placeras ut. Flera av gérdets entréer kommer att
forstiarkas och tydliggoras. Mellan kvarter A och kvarter B
planeras en nedsénkt aktivitetsyta for spontanaktiviteter, som
aven fyller en funktion som skyfallsyta. Mellan kvarter F och
kvarter G planeras ytterligare en nedsankt skyfallsyta som
utformas som en naturlig park med enkel lek. Andra
skyfallsatgirder &r bland annat urskélning av girdet och 6ppna
strak dér skyfallsvatten leds till de foreslagna skyfallsytorna.
Skyfallshanteringen sker pa dppna ytor pd allmén platsmark.
Utover skyfallshantering planeras ocksa investeringar for
dagvattenhantering. Omfattande ledningsarbete i gata och park ar
ockséd nodvéndigt for att kunna genomfora projektet.

Ett forslag till detaljplan var pa samrad mellan 1 juni till 13
september 2021. Efter samrad bearbetades planforslaget, bland
annat genom att foreslagen skyfallshantering och placering av
forskola delvis fordndrades. Stadsbyggnadsndmnden fattade
beslut om att skicka ut forslaget pa granskning 20 februari 2025. I
det beslutet angavs att lokalgatorna 1 forslaget skulle smalnas av
for att bevara mer friyta pé gérdet, vilket foranledde en justering
av planforslaget och en revidering av systemhandlingen {for
allmén plats. I figur 6 redovisas en vybild av den avsmalnade
lokalgatan. Granskning av detaljplanen pagick mellan 21 maj till
17 juni 2025. Efter granskning har mindre justeringar 1
planforslaget gjorts, bland annat har en del av Ulricechamnsvégen
som inte paverkas utgatt ur planomradet och regleringar pé
kvartersmark och for skydd av trid lagts till.
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Figur 6 Bilden visar den nya gatan i norra delen av Nytorps gdrde. Kvarter C och D
syns pd vdnster sida och Nytorpsbadet pa héoger sida. Bild: Bergkrantz Arkitekter 2025.

I Oversiktsplanen ingar Nytorps girde i utbyggnadsstrategin
stadsutvecklingsomrdde — komplettering som pekar ut omrdden
som bedéms ha stora stadsutvecklingsmdjligheter att
kompletteras med ny bebyggelse. Omradet ingér ocksé i ett
strategiskt samband, Hammarby sjostad-Nytorps girde, som
identifierats som viktigt for att uppna en sammanhéngande stad. |
programmet for Hammarbyhdjden och Bjorkhagen ér platsen
utpekad for utveckling.

Nytorps géirde &r idag en vilanvind gronyta for rekreation.
Omréadet anvinds for manga olika aktiviteter sdisom promenader,
hundrastning, trdning och evenemang. Nytorpsbadet, som &r
placerat pa girdet, dr ett utomhusbad som dr dppet under
sommarmanaderna. Nytorps girde anviands dven av bade
forskolor och skolor.

Det pagér nagra exploateringsprojekt i ndiromradet runt Nytorps
géarde. Tva av dem presenteras nedan:

- Malmévigen: Flerbostadshus i bostadsrétt med cirka 40
lagenheter. Detaljplanen har vunnit laga kraft och
genomforande pagar.

- Arkovigen: Flerbostadshus i hyresrétt med cirka 110
lagenheter. Detaljplanen har vunnit laga kraft och
genomforande pagar.

Markagoforhallanden och avtal
Staden dger till storsta del marken inom planomrédet.
1 i . .
Erz;xl: fﬁa‘t“fo':‘;”;ﬁt‘ff ;3::;'};;‘;‘_)"" " Planomradet beror foljande fastigheter:
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* Hammarbyhdjden 1:1 som édgs av Stockholms stad

* Enskede gird 1:1 som dgs av Stockholms stad

*  Maéseskér 2 som dgs av Stockholms stad och upplats med
tomtratt till Skolfastigheter i Stockholm AB (nedan
SISAB)

» Dalen 2 som dgs av Region Stockholm

» Barsebidck 1 och Falsterbo 1 och som dgs av Stockholms
stad och upplats med tomtrétt till Bostadsrattsforeningen

Fyrskeppet
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Figur 7 Karta med utsnitt 6ver planomrddet med fastighetsbeteckningar for Maseskdr
2 i norr, Dalen 2 i viister och Barsebdck I och Falsterbo I i soder.

En del fastighetsregleringar, utdver bildandet av nya fastigheter,
kommer att krévas for att genomfora projektet. Dessa listas
nedan:

- Inom Maseskar 2, som édgs av Stockholms stad men
upplats med tomtritt till SISAB, krévs fastighetsreglering
for att mojliggéra ombyggnation av Astorpsringen och
byggnation av ny aktivitetsyta/skyfallsyta. SISAB ér
informerade om den kommande regleringen. Innan
fastighetsregleringen for den nya
aktivitetsytan/skyfallsytan kan genomforas behover den
befintliga idrottssalen inom Maseskér 2 rivas.
Idrottsverksamheten flyttas istéllet till den nya
idrottshallen som fastighetskontoret ska uppfora inom
projektet.

- Fastigheten Dalen 2 dgs av Region Stockholm. Pa
fastigheten bedrivs samhéllsviktig sjukhusverksamhet.

Error! Uss the Horme tab to apply Rubrik 1 to Projektet ger forutséttningar for att verksamheten fortsatt
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ska kunna bedrivas och utvecklas. En fastighetsreglering
av Dalen 2 krévs for att kunna réta ut befintlig gata,
Astorpringen, dér mark verfors till Stockholm stads
fastighet Hammarbyhojden 1:1. Atgiirden behdvs for att
mojliggora detaljplaneforslaget samtidigt som det dr ett
led i att forbittra skyfallssituationen pa Astorpringen, som
idag inte klarar kraven for framkomlighet for
raddningsfordon vid ett 100-arsregn. Sammanvagt
bedomer staden att tgérden skapar vésentligt béttre
forutsittningar och flexibilitet for regionen att 1 framtiden
utveckla Dalen 2. Region Stockholm dr informerade om
stadens avsikt att iansprikta delar av fastigheten. Dialog
och samverkan i det fortsatta arbetet kommer att krdvas
for att sdkra verksamhetens utvecklingsmdjligheter péd
kort och lang sikt.

- Vid Barsebick 1 och Falsterbo 1, som dgs av Stockholms
stad och upplats med tomtritt till Bostadsrattsféreningen
Fyrskeppet, kravs fastighetsreglering for att mojliggora
parkeringsplatser inom Falsterbo 1. Parkeringsplatserna ar
idag delvis beldgna utanfor fastigheten,
fastighetsregleringen tydliggor grianssnitt och ansvar vid
Barsebick 1. Bostadsrittsforeningen Fyrskeppet har varit
involverade 1 dessa diskussioner.

Inom fastigheten Barsebédck 1 kommer Bostadsrittsforeningen
Fyrskeppet 1 den norra delen av fastigheten att behdva justera
nuvarande angoring till sina parkeringsplatser. Detta krivs for att
kunna né dessa parkeringsplatser utan att kora ut pa allmén
platsmark norr om fastigheten. Under detaljplaneprocessen har
stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret haft dialog med
bostadsrittsforeningen gillande detta. Arbetet med anpassningen
kommer att ske 1 dialog med exploateringskontoret och behover
genomforas innan exploateringskontoret pabdrjar arbeten pé
allmén platsmark intill fastigheten Barsebéck 1.

Bostadsrittsforeningen Fyrskeppet kommer vid exploateringen
dven att behova avflytta frén en befintlig parkeringsplats vister
om fastigheten Falsterbo 1.

Exploateringskontoret har tecknat markanvisningsavtal med de
anvisade aktorerna som forldngts med tilldggsavtal under
detaljplanearbetet.
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Parkering

Samtliga bostadskvarter kommer att genomfora parkeringskop i
det gemensamma garaget som Stockholms stads parkerings AB
ansvarar for 1 kvarter F. Flera byggaktorer planerar att vidta
mobilitetsatgérder for att sdnka parkeringstalen. SBB Utveckling
AB, kvarter I, planerar dven att bygga ett mindre eget
underjordsgarage som komplement till platserna i det
gemensamma garaget. Genom att samla parkering i det
gemensamma garaget forvantas biltrafiken minska inom omradet.

Utredningsarbete

Exploateringskontoret har bekostat flera av de utredningar som
genomforts inom ramen for detaljplanearbetet. Dessa dr
artskyddsutredningar for fagel och fladdermus,
vibrationsutredning, hydrogeologisk utredning, geoteknisk
utredning, integrerad barnkonsekvensanalys, miljoteknisk
markundersdkning, naturvdrdesinventering, dagvattenutredning,
skyfallsutredning, trafikutredning och tradinventering. Dérutdver
har byggaktorerna genomfort utredningar som berdr den blivande
kvartersmarken. Exploateringskontoret har dven utfort ytterligare
utredningar och projektering for den kommande utbyggnaden av
allmén platsmark.

Utredningsarbetet har varit omfattande i tid och kostnader. En av
de mer kritiska utredningarna for projektet har varit
skyfallsutredningen. Nytorps gérde har en komplex
skyfallssituation da det utgor en ldgpunkt inom ett storre
avrinningsomrdde. Marken inom omradet domineras av lera med
lag genomslapplighet vilket okar risken for 6versvamning till
foljd av ett skyfall. Stort fokus har darfor lagts pa hur detta kan
hanteras 1 planforslaget. Skyfallssituationen har behovt hanteras 1
ett tidigt skede eftersom andra forutsittningar i detaljplanen varit
nddvéndiga att anpassa utifran de valda 16sningarna, och arbetet
med att ta fram foreslagna l0sningar har varit iterativt dir olika
hojdsittningar provats i skyfallskorningar. Flera skyfallsytor,
gestaltade pd olika sitt, har visat sig vara nddvéndiga for att
mojliggora exploateringen. Utformning av béde kvartersmark och
allmén platsmark har 1 hog grad varit styrd av skyfallshanteringen
pa gérdet.

Andra viktiga utredningar &r artskyddsutredningarna for fagel
och fladdermus. Dessa utredningar redogdr for vilka
skyddsatgarder som dr nddvandiga for att artskyddet for fagel och
fladdermus inte ska utldsas. Exploateringskontoret kommer att
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genomfora en rad skyddsatgérder i samband med utbyggnaden av
den allménna platsen. Skyddsétgérderna behover genomforas
innan atgérder som riskerar negativ paverkan utfors.

Paverkan pa andra namnder och bolag
Projektet paverkar dven andra nimnder och bolag inom staden.
Nedan listas de ndamnder och bolag som péaverkas av storre
forandringar.
- Fastighetsndmnden - kop av den lokal for forskola som
Sveafastigheter Development AB bygger i kvarter G
- Skarpnécks stadsdelsndmnd — nyttjande av den forskola
som fastighetsndmnden forvérvar av Sveafastigheter
Development AB
- Stockholms stads parkerings AB - byggnation av
gemensamt garage som kommer att nyttjas for
parkeringskdp i kvarter F
- Fastighetsndmnden - byggnation av ny idrottshall i
kvarter B
- Fastighetsndmnden - utveckling och renovering av
Nytorpsbadet i kvarter H
- SISAB - rivning av befintlig idrottssal inom fastigheten
Maseskér 2

Skarpnicks stadsdelsforvaltning har 6nskat att férskolan 1 kvarter
G drivs 1 kommunal regi. Det innebér att fastighetsndmnden
behover kopa bostadsrittsandelar motsvarande forskolan for att
stadsdelsforvaltningen sedan ska kunna hyra lokalerna av dem.
Fastighetsnimnden avser fatta inriktningsbeslut gillande
forskolan i ett senare skede eftersom byggnationen fortfarande
ligger flera ar fram i tiden.

P4 Nytorps girde fanns tidigare Angens forskola som hade ett
tidsbegréansat bygglov. Forskolan var placerad ungefdr dir kvarter
E och del av ny lokalgata planeras. Forskolan dr nu avvecklad
och lokalerna borttagna.

Trafikkontoret har tvé padgdende upplatelser som kan komma att
paverkas av exploateringen. De dr informerade om att
upplatelserna inte kommer att kunna fortlopa under
utbyggnadsperioden. Exploateringskontoret har inga aktiva
arrendeupplatelser pa kvartersmark.

Norr om planomradet ligger Hammarbyskolan sodra vars
idrottssal &r idag 1 stort behov av upprustning. Inom projekt
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Nytorps gérde planeras en ny idrottshall som planeras hyras ut till
skolan for skolidrott. Genom att bedriva skolidrott i idrottshallen
undviker utbildningsforvaltningen en kostnad for ombyggnation
av Hammarbyskolan sddras idrottssal. Utbildningsforvaltningen
undviker dessutom kostnader for ersittningslokaler d&
Hammarbyskolan sddras idrottssal inte ldngre behdver byggas
om. Den nya idrottshallen bidrar dven till att méta allmédnhetens
efterfragan pa idrottsanldggningar i omradet vilket &r positivt for
idrottsforvaltningens verksambhet.

Tidigare beslut
Stadsbyggnadsnimnden godkidnde 2016-06-16 programmet for
Hammarbyhdjden och Bjorkhagen.

Exploateringsndmnden har 2018-12-10, 2019-12-12 och 2023-
04-20 beslutat om markanvisningar enligt Tabell 1 och for sin del
godként bade inriktningsbeslut 2018-12-10 och reviderat
inriktningsbeslut 2023-04-20.

Kommunfullmidktige har beslutat om inriktningsbeslut 2019-05-
06, och beslutat om reviderat inriktningsbeslut 2023-09-25.

Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for
detaljplanelaggning 2018-03-22. Stadsbyggnadsndmnden har
godként redovisningen av plansamrédet 2022-10-20 och godként
stéllningstagande infor granskning 2025-02-20. I samband med
stadsbyggnadsndmndens stéllningstagande infor granskning
beslutade nimnden att lokalgatorna inom planen skulle smalnas
av for att minska den andel parkyta som togs i ansprak av
projektet.

Inom projektet planeras bostdder med sarskild service.
Socialndmnden avser fatta inriktningsbeslut om bostidder med
sarskild service efter detaljplanens antagande.

Skarpnécks stadsdelsndmnd har 2023-09-27 fattat beslut om ett
inriktningsdrende géllande den nya forskolan inom projektet.
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Overenskommelse om exploatering

For att genomfora projektet krédvs att staden tecknar
Ooverenskommelse om exploatering for kvarter A, C, D, E, F, G
och I med upplatelse- och dverlatelseformer enligt

Tabell 2. Med fastighetsndmnden, gillande kvarter B och H,
tecknas istillet overenskommelse mellan ndimnder om
exploatering.

Tabell 2. Uppldtelse- eller dverlatelseform for respektive kvarter

Kvarter Bolag Upplételse- eller
overlatelseform

A Seniorgarden AB Tomtrétt

B Fastighetsnimnden Idrottsmark

C Stockholms kooperativa Tomtrétt
bostadsforening

D Primula byggnads AB Forséljning

E Primula byggnads AB Tomtritt

F Sveafastigheter Tomtritt
Development AB

F Stockholms stads parkerings | Tomtrétt
AB

G Sveafastigheter Forsdljning
Development AB

H Fastighetsndmnden Idrottsmark

(Nytorps-

badet)

I SBB Utveckling AB Forséljning

Innehéllet 1 respektive dverenskommelse stimmer till storsta del
overens med sedvanligt innehall for dessa typer av avtal men
vissa tilldgg har gjorts for att mota de forutséttningar som géller i
omradet och de dvergripande malen med projektet.

Aktorerna alaggs att utforma bebyggelsen for att den inte ska
skadas av stdende vatten vid 6versvimning/skyfall, samt for vissa
kvarter att anpassa hojder pa kvartersmark for att leda floden mot
skyfallsytor.

Vidare dldggs samtliga bostadsbyggaktdrer att helt eller delvis
genomfora parkeringskop 1 det gemensamma garaget som
Stockholms stads parkerings AB ansvarar for.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Som ett led i att minska andelen hardgjord yta pa gardarna ska
bostdderna utformas for utrymning via trapphus i som lagst
brandklass Tr2. Det innebdr att utrymning ej behover ske genom
uppstallningsplatser for riddningsfordon pa gardarna, som istéllet
kan ha mer vixtlighet.

Till avtalen kommer krav géllande produktion och
utbyggnadsskedet att bildggas. For att sdkerstilla framdrift for
projektomradet som helhet kommer en gemensam
bygglogistiklosning att krdvas for omrédet. Samtliga byggaktdrer
behover dérfor vara delaktiga i denna. Detaljerna och de exakta
formerna for den gemensamma bygglogistiklosningen kommer
att utformas i nésta skede, nir detaljplanen har vunnit laga kraft.

For att sékerstilla att mélen kopplade till social héllbarhet uppnés
kommer byggaktorernas dtaganden kopplat till socialt
vardeskapande att bildggas respektive avtal. Byggaktorerna har
varit delaktiga i framtagande av sina respektive mal och
ataganden. Stockholms stads parkerings AB éldggs inte att
uppfylla mal kopplat till socialt virdeskapande.

Kvarter F foreslds 3D-fastighetsbildas for att mojliggora att
Sveafastigheter Development AB erhaller en tomtréttsupplételse
for bostdder och centrumlokaler och att Stockholms stads
parkerings AB erhéller en egen tomtrattsupplatelse for
parkeringsgarage och elnitsstation.
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Kvarter, byggaktor och | Virderings- | Datum for Diarienr
upplételse objekt expertradet

Kvarter A — Seniorgarden. | Lokal i 2018-12-06 E2016-
Tomtrétt bottenvaning 03668
Kvarter C. Stockholms Lokal i 2018-12-06 E2016-
kooperativa bottenvéning 03668
bostadsforening. Tomtrétt

Kvarter D — Primula Bostdder 2019-06-04 E2016-
byggnads AB. 03668
Aganderitt

Kvarter D — Primula Lokal i 2025-06-10 E2024-
byggnads AB. Aganderitt | bottenvining 02432
Kvarter E — Primula Lokal i 2018-12-06 E2016-
byggnads AB. Tomtritt bottenvaning 03668
Kvarter F — Sveafastigheter | Livsmedels- 2025-06-10 E2024-
Development AB. butik 02432
Tomtrétt

Kvarter F — Sveafastigheter | Lokal i 2025-06-10 E2024-
Development AB. Tomtrétt | bottenvining 02432
Kvarter F — Stockholms Parkerings- 2023-04-13 E2022-
stads parkerings AB. garage 04874
Tomtrétt

Kvarter G — Sveafastigheter | Bostdder 2019-06-04 E2016-
Development AB. 03668
Aganderiitt

Kvarter G — Sveafastigheter | Lokal i 2025-06-10 E2024-
Development AB. bottenvaning 02432
Aganderiitt

Kvarter G — Sveafastigheter | Forskola 2024-03-14 E2024-
Development AB. 00203
Aganderiitt

Kvarter I — SBB Utveckling | Bostéder 2018-12-06 E2016-
AB. Aganderitt 03668
Kvarter I — SBB Utveckling | Lokal i 2018-12-06 E2016-
AB. Aganderitt bottenvaning 03668
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Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar investeringen till 800,8 miljoner kronor.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da
investeringen dverstiger 50 miljoner kronor och forséljningen
overstiger 90 miljoner kronor.

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

Nuvarande kalkyl dr framtagen med de markpriser som avtalats i
markanvisningsavtalen, men omriknat till aktuell prisniva i 2025.
For bostader innebir detta ett pris mellan 19 447 kronor per m2
och 21 630 kronor per m2 ljus BTA och for lokaler ett pris
mellan 3167 kronor per m2 och 3620 kronor per m2 BTA.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillfillet i l6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 36 miljoner kronor
motsvarande 62 000 kronor per ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtritt i fem kvarter och
sdljas 1 tre kvarter. Fastighetsnimnden kommer att disponera
idrottsmarken utan debitering enligt normala rutiner 1 staden.
Exploateringsgraden uppgar till 1,42.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisnivé berdknas
till cirka 800,8 miljoner kronor, varav 42,6 miljoner kronor &r
utgifter fore dr 2025, det vill sdga redan nedlagda utgifter.
Inrdknat i nedlagda utgifter finns 10 miljoner kronor {for
programmet Hammarbyhojden-Bjorkhagen som godkéndes 2016.
I 6vrigt fordelas utrednings- och projekteringskostnader likt
manga projekt pa gatuutformning, landskapsplanering,
ledningsomlidggning, geoteknik och markmiljo. Utredning och
projektering av skyfallshanteringen utgor 1 detta projekt en

! 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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sarskilt stor kostnadspost, och revideringen av systemhandlingen
under 2025 till foljd av stadsbyggnadsndmndens beslut uppgick
till en kostnad av knappt 2 miljoner kronor.

Det har tagit sex ar for projektet att ga fran inriktningsbeslut till
genomforandebeslut. Nytorps giarde utgor ett uppskattat
gronomrade och dess ianspréktagande har ifrigasatts, med
flertalet forankringsprocesser och justeringar till f61jd. Den nya
lokalgatan som mdjliggor bostadsbebyggelse i planomréadets
norra del har studerats under hela projektets géng for att viga
samman olika aspekter sdsom trafiksdkerhet, ianspraktagen friyta,
angoringsbehov, dagvattenhantering, ledningsdragning med flera.
Landskapsplaneringen har arbetats igenom noggrant for att
kompensera for ianspraktagna ytor. Aven planstrukturen har
arbetats om efter samrad for att anpassa bebyggelsen till
kulturhistoriskt viktiga siktlinjer. Projektets komplexitet harror
bland annat fran dess lokalisering i ett storre avrinningsomrade
vilket medfort att skyfallsutredningen kravt omfattande arbete
med flertalet utredningar for att testa foreslagna 16sningar.
Sammantaget har hanteringen av projektets komplexa fragor och
forankring av foreslagen exploatering tagit tid och resurser, vilket
avspeglas 1 tidplan och nedlagda utgifter.

Projektets investeringsutgifter bestdr 1 huvudsak av atgérder 1
allmén platsmark i form av ny- och ombyggnation av gator 1
bebyggelseomradet, parkinvesteringar och gestaltning for
utveckling av Nytorps gérde, ledningsflyttar och anldggande av
flera olika ytor for skyfallshantering.

Nya gator och géng- och cykelvidgar samt ombyggnation av
Astorpsringen och befintliga gdng- och cykelvigar i enlighet med
planforslaget star for en stor del av investeringsutgifterna.
Darutover star parkinvesteringarna for en betydande del av
investeringarna. Parkinvesteringarna fordelas over hela Nytorps
girde, men med fokus i omradet kring den nya exploateringen.
Utover parkinvesteringarna avsitts ocksa medel for
kompensation for ianspraktagen gronyta. Flertalet
kostnadsdrivande ledningsflyttar krévs for att mojliggdra bade
den foreslagna nya bebyggelsen och den planerade utbyggnaden
av allmén platsmark. De 0ppna skyfallsytorna i véstra och dstra
delen av gérdet anldggs genom att sinka marknivan pa grasytorna
och star for en omfattande del av investeringsutgifterna, cirka 50
miljoner kronor. Aven hir kommer méjligheten till optimering av
ytorna att studeras i syfte att begrénsa kostnader 1 projektet.
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Exploateringsutgifterna i allmin platsmark fordelas ungefar
enligt figur 7.

Fordelning av investeringsutgifter

GATA = LEDNINGAR = PARK = SKYFALL GRONKOMP

Figur 8 Cirkeldiagram som redovisar fordelning av investeringsutgifter pda
kostnadsposter

Av dessa utgifter utgér 7 miljoner kronor projektutgifter som
redovisas som driftkostnader.

Projektets forhdllandevis 1dnga genomforandetid, som uppskattas
till 4tta ar, far konsekvenser pa projektekonomin givet
nuvérdeskalkylens indexupprakning av kostnader. Projektets
tidplan anger en realistisk genomforandetakt utifran projektets
omfattande arbeten i allmén plats samt de tio kvarterens
produktion.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 54,6 miljoner kronor,
varav huvuddelen utgdrs av vidarefakturering av ledningsarbeten.

Forséljningsinkomster som avser forsdljning av mark berdknas
till 572,9 miljoner kronor och reavinsten berdknas uppga till
562,1 miljoner kronor.

Byggaktoren stir for VA-anslutning i de fall staden dverlter
mark. Nar mark upplats med tomtrétt star staden for en VA-
anslutning per kvarter.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 945 tusen kronor i fast prisniva. Detta ér 1 jamforelse
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med andra motsvarande projekt hogre? da projektet har stora
utgifter 1 allmén platsmark for att iordningsstdlla omradet for
foreslagen utveckling. Nytorps girde ér en 1dgpunkt for ett storre
avrinningsomrade vilket innebér att projektet ska kunna
omhénderta skyfallsvatten fran ett storre geografiskt omréde én
detaljplanens avgriansning. Detta motiverar att
exploateringsndamnden undersoker mojligheten till extern
finansiering av delar av klimatanpassningsatgirderna i projektet.
Darutover kravs ny infrastruktur och omfattande ledningsflyttar
for att mojliggora den foreslagna bebyggelsen. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 99 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgidvesprojektering.

Nagra av stadens andra ndimnder kommer att ha investeringar i
samband med projektet. Dessa inryms inte 1 budgeten for
exploateringsndmndens projekt och finns séledes inte inkluderade
1 den framtagna lonsamhetskalkylen.

Investeringsutgifter for idrottsanldggningen (idrottshall) berdknas
uppga till omkring 200 miljoner kronor. I denna utgift ingar inte
rivning av den befintliga idrottssalen. En sammantagen
investeringsanalys for staden som inkluderar dven dessa utgifter
innebdr utgifter om 1 082, 2 miljoner kronor, varav 800,8
miljoner kronor dr exploateringsndmndens utgifter (inklusive
redan nedlagda utgifter). Lonsamhetskalkyl enligt
nuvardesmetoden for projektet inklusive idrottshallen redovisar 1
detta skede negativt nettonuvérde om -164 miljoner kronor
inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster. Idrottshallen
ska dock betjdna boende 1 hela stadsdelen och inte endast de nya
boende som detta projekt ger upphov till.

Den grusplan som idag finns pa nordvéstra Nytorps gérde
kommer att tas bort i och med exploateringen och ersitts inte
inom projektet. Istillet kommer andra aktiviteter pd gérdet att
prioriteras. Sedan 2022 finns ett budgetuppdrag att tillsammans
med idrottsforvaltningen undersdka mojligheten till en ny yta for
en grusplan i ndromréddet. Den tillgédngliga marken i ndromradet
ar begransad, men dialogen med idrottsforvaltningen fortsitter.

2 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
nedlagda utgifter.
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Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektbudgeten for projektet berdknas till cirka 800,8 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 54,6 miljoner kronor i
l6pande prisniva. Utfallet 6ver &ren beréknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 Senare | Totalt
Utgifter inkl. férvarv -

) 426 26| -09]|-19,8|273 -707,5 | -800,8
Inkomster (exkl.

forsdljning) 0,0 0,0/ 00] 00] 0,0 54,6 | 54,6
Nettoutgift (-) /- -

inkomst 42,6 | -2,6| -0,9|-19,8| 27,3 -652,9 | -746,2
Forsdljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 5729 | 5729

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2026. Behov av medel for aren darefter fir beaktas 1 nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstéende tabell.
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Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2025 (2026 | 2027 | 2028 | 2029 | Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 00| 00| 00| 00| 00 max 6,9

Ej aktiverbara utgifter -0,21 -0,1| -3,7| -0,5| -0,3 -1| totalt -7

Ej aktiverbara inkomster 00| 00| 00| 00| 00 0| totaltO

Internrinta 00| 00| 00| 00| 0,0 max-20,2

Avskrivningar 00| 00| 00| 00| 00| max-183| ar2035

totalt

Reavinster/forluster 00| 00| 00| 00| 00 562,1 562,1

Offentliga bidrag uppldsning 0,0 00| 0,0 00| 0, 0,0| totaltO

Offentliga bidrag internrénta 0,0/ 00| 0,0 00| 0,0 0,0

Summa resultatpiaverkan

nimnd -0,2| -0,1| -3,7| -0,5| -03

Resultatpiaverkan TRN+SDN

Icke offentliga bidrag

upplosning 0,0 00| 0,0/ 00| 0, 0,0| totaltO
mellan 0

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 00| 0,0 00| 0, och -0,7

Underhallskostnader mellan 0

trafikndmnden 00| 00| 00| 00| 00 och -0,6

Summa resultatpiaverkan

TRN+SDN 00, 00, 00| 00| 00

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2025|2026 | 2027 | 2028 | 2029 | Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 00| 0,0 00| 0, max 6,9

Ej aktiverbara utgifter -0,2| -0,1| -3,7| -0,5( -0,3 -1| totalt -7

Ej aktiverbara inkomster 0,0 00| 0,0 00| 0, 0| totaltO

Internrdnta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | max -20,2

Avskrivningar 0,0/ 00| 00| 00| 00| max-18,3| é&r2035

totalt

Reavinster/forluster 00| 00| 00| 00| 00 554,5 554,5

Offentliga bidrag uppldsning 0,0 0,0, 00| 00| 0,0 0,0| totaltO

Offentliga bidrag internrénta 00| 00| 00| 00| 00 0,0

Summa resultatpiaverkan

nimnd 02 -0,1| -3,7| -0,5| -0,3

Resultatpiaverkan TRN+SDN

Icke offentliga bidrag

uppldsning 0,0 0,0, 00| 00| 0,0 0,0| totaltO
mellan 0

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 00| 0,0 00| 0,0 och -0,7

Underhallskostnader mellan 0

trafikndmnden 00| 00| 00| 00| 00 och -0,6

Summa resultatpaverkan

TRN+SDN 00|, 00| 00| 00| 00
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De beraknade drift- och underhéallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 1,3 miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som ej aktiverbara utgifter uppgar
till 7 miljoner kronor.

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berédknas uppga till cirka 38,5 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar.

Intdkterna for tomtréttsavgilder berdknas till cirka 6,9 miljoner
kronor per ar.

Reavinsten berdknas uppga till 562,1 miljoner kronor.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det dr mycket
svart att exakt forutse stadens utgifter i projektet eftersom det ar
ett stort markomrade som ska utvecklas och det ar svért att
uppskatta hur byggkostnaderna kommer att utvecklas framover.
Under den fortsatta processen och vid fortsatt detaljprojektering
kommer stadens arbeten och investeringar 1 allmén platsmark
kontinuerligt att bevakas.

Den storsta ekonomiska risken beddms i1 dagsldget vara
fordndringar i marknadsforutsittningarna. Detta inkluderar bade
fordndringar 1 markpris vid de kommande forsédljningarna och
fordndringar pé entreprenadmarknaden avseende utforandet av
allmén platsmark. En negativ fordndring av markpriserna kan ge
stor paverkan pa projektets 16nsamhet. Aven forindringar i
tidplan riskerar att driva kostnader 1 projektet.

Vidare har projektet mycket smé ekonomiska marginaler. Av
denna anledning har kalkylen bearbetats noggrant for att
sakerstilla att alla tdnkbara utgifter dr inkluderade och sa korrekt
uppskattade som mojligt. Vidare har kalkylen bearbetats {for att
sakerstilla att projektets investeringar dr nodvéndiga for helheten
och det 6vergripande projektmalet. D& projektet ska gora stora
investeringar i allmén platsmark, som dr positivt for ett storre
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omréde &n enbart projektomradet, bedoms det dnda vara
motiverat att ga vidare med projektet trots de smé marginalerna.

Nytorps girde kommer att kunna anvédndas pa fler sétt jaimfort
med idag. Betydligt fler av stadens invanare dn de nya boende pé
Nytorps girde kommer att dra nytta av de 1 projektet foreslagna
investeringarna i allmén platsmark. Det bedoms vidare som
mycket positivt att skyfallshanteringen pad Nytorps gérde styrs pa
ett mer kontrollerat sitt dn idag. Investeringarna blir en del i att
skapa en mer klimattilig och robust stad, och det ar investeringar
som behovs i omradet oavsett utvecklingen av gérdet. D
skyfallsutgifterna utgdr en sa stor del av kalkylen kan eventuella
optimeringar av skyfallslosningarna fa en positiv paverkan pa
projektets ekonomi. Projektet avser dven soka externa medel via
till exempel MSB for att finansiera skyfallshanteringen.

De ekonomiska osdkerheterna i projektet kommer 16pande att
bevakas och f6ljas upp. Vid behov kommer revideringar i
projektforslaget att behdva genomforas sdsom exempelvis
fordndringar avseende investeringar i allmén platsmark.

Slutsats ekonomi

Utgifterna i projektet har 6kat sedan bade det ursprungliga
inriktningsbeslutet och det reviderade inriktningsbeslutet.
Okningen sedan det ursprungliga beslutet, géllande ekonomiska
medel for utredningar under planprocessen, beror bland annat pé
okad komplexitet i projektet och behov av fler utredningar &n
forvéantat. Exempelvis har flertalet iterationer, bearbetningar och
fordjupade utredningar kopplat till skyfall krivts vilket i sin tur
lett till kostnadsdrivande konsekvenser for andra teknikomraden,
till exempel hojdsattning och utformning av tekniska 16sningar pé
allmén platsmark. Skyfallshanteringen har varit betydligt mer
komplicerad én forvéntat.

Sedan det reviderade inriktningsbeslutet fattades har en kalkyl
uppréttats av extern part baserat pa granskningshandlingen av den
framtagna systemhandlingen. Byggkostnader dr hoga 1 dagsldget
och det aterspeglas 1 den framtagna kalkylen. Genomf6randet har
ocksa forflyttats framdt i tiden och fordelats 6ver en langre
tidsperiod vilket gjort att kostnader indexerats under en langre
period dn tidigare. Detta har sammantaget gjort att de forvéantade
totala kostnaderna har okat sedan det reviderade
inriktningsbeslutet fattades.
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Projektets tdckningsgrad har ocksa paverkats negativt sedan det
ursprungliga inriktningsbeslutet d& bland annat de forviantade
inkomsterna minskat till f6ljd av lagre exploatering. En
byggaktor har, som tidigare ndmnts, valt att avsluta sin
medverkan i1 planprocessen. Kvarter I foreslogs efter samradet att
sdnkas en vaning vilket ocksé paverkat exploateringsgraden.
Darutdver har 6vriga kvarter bearbetats vilket ocksé paverkat
storleken pa kvarteren och dirmed forviantade inkomster. En
jdmforelse mellan antal kvadratmeter ljus bruttoarea i tidigare
beslut och nuvarande beslut presenteras i Tabell 4. I tabellen ar
det tydligt att exploateringsgraden minskat markant sedan det
forsta inriktningsbeslutet.

Tabell 4. Jimforelse ljus BTA i tidigare inriktningsbeslut och nuvarande

genomforandebeslut

Inriktnings- | Reviderat | Genomforande-
beslut inriktnings- | beslut
2018-12-10 | beslut 2026-01-22
2023-04-20

Ljus BTA 63 200 54 445 55071

Bostidder

Ljus BTA 10 600 6 890 2 680

Kommersiellt

Totalt 73 800 61 335 57751

Vid ursprungligt inriktningsbeslut bedomdes ekonomin vara god,
men da mer omfattande investeringar kravs i allmén platsmark dn
vad som bedomdes vid det tillfdllet har projektets marginaler
minskat avsevért. Ekonomin har dven paverkats av att en
bostadsrittsaktoér som skulle ha inbringat en forséljningsinkomst
till staden utgatt.

Infor genomforandebeslutet enligt detta tjansteutlatande har en
vél genomarbetad systemhandling for allmén plats tagits fram.
Delar av den har reviderats till {6]jd av stadsbyggnadsndmndens
beslut om avsmalnade lokalgator, som fick paverkan pé
utformningen av gatornas sektion, dagvattenhantering,
ledningsforldggning och landskapsplanering. I systemhandlingen
foreslas de investeringar i allmén platsmark som projektet avser
att genomfora. Dessa kommer att detaljeras och vidareutvecklas i
nidsta skede (detaljprojektering). Med en framtagen
systemhandling kan ekonomiska risker i projektet hanteras med
storre tillforlitlighet &n vid inriktningsbeslutet, nir enbart en
ekonomisk uppskattning pa forvintade och antagna investeringar
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kunde genomforas. De ekonomiska marginalerna bedoms i detta
skede vara godtagbara, men kontinuerlig uppfoljning av
projektets ekonomi kommer att krévas.

Inom Nytorps gérde foreslds stora investeringar i hantering av
skyfall. Nytorps gérde &r en lagpunkt for ett storre
delavrinningsomréade. Det innebér att det finns stor risk for
Ooversvamningar pa girdet idag. Den framtida hanteringen av
skyfall innebér att med hjalp av olika atgirder och hojdséttning
pa ett battre sitt 4n idag hantera den stora mdngden vatten som
rinner mot girdet vid ett skyfall. Skyfallshanteringen ar
foreslagen bdde med hénsyn till befintlig och tillkommande
bebyggelse. Utryckningsvégar for riddningsfordon &r ocksa
sakerstéllda f6r den nya bebyggelsen. Enligt den
skyfallsutredning som tagits fram i detta skede kommer
exempelvis framkomligheten vid ett skyfall p& Astorpsringen att
forbattras efter exploateringen. Detta &r positivt for samtliga som
firdas lings denna del av Astorpsringen, inte minst Dalens
sjukhus. D& skyfallshanteringen utgor en betydande kostnad i
projektet kommer hanteringen att utredas ytterligare under
detaljprojekteringen i syfte att kunna optimera foreslagna
16sningar.

Om investeringar for att hantera skyfall pd Nytorps gérde inte
genomfors inom ramen for detta projekt dr det sannolikt att
staden 1 framtiden behdver genomfora sddana dtgirder. Genom
att samtidigt exploatera delar av girdet kan bade
utvecklingspotentialen tillvaratas och skyfallsinvesteringar delvis
finansieras genom exploateringen.

Inom Nytorps gérde utgdr kvarter B en byggrétt for idrottshall.
Markanvisning till fastighetsnimnden beslutades om 2020, nir
fastigheten Stenshuvud 4 fortfarande ingick i projektet och
projektets ekonomi var starkare. Genom att uppfora en idrottshall
16ses ett flertal utmaningar for stadens 6vriga forvaltningar.
Utbildningsforvaltningen fér tillgéng till idrottshallen och
undviker en kostnad for ombyggnation av Hammarbyskolan
sodras idrottssal. Idrottsforvaltningens tillhandahdllande av den
nya idrottshallen bidrar dven till att minska underskottet av
idrottsanldaggningar i omradet. Utbildningsforvaltningen undviker
kostnader for erséttningslokaler nir Hammarbyskolans idrottssal
kan vara i drift fram tills att fastighetskontoret uppfort den nya
idrottshallen. For projekt Nytorps giarde som helhet utgor
idrottshallen en stor kvalitet som bidrar till 6kad hélsa och utgor
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en motesplats i omrddet. Samtidigt hade en alternativ
markanvindning av ytan for bostdder forbattrat projektets
ekonomi med cirka 20 miljoner om vald upplatelseform varit
bostadsritter.

Trots att projektet har smé ekonomiska marginaler bedoms det
vara viktigt att genomfora. Utdver att skyfallshanteringen pa
Nytorps gérde forbéttras avsevirt dr projektet ett viktigt bidrag i
stadens ataganden om att bygga nya bostdder i enlighet med 2013
ars Stockholmsforhandling. Projektet &r vidare ett viktigt bidrag 1
stadens Overgripande mal om fler bostidder i genomforande.
Projektet bidrar d&ven med en blandning av bostadsformer med
tillskott av seniorbostader samt bostdder med sdrskild service.
For att kunna uppna dessa bostadsmal kréavs pa platser sasom
Nytorps gérde att storre investeringar i allméin platsmark
genomfors.

Sammantaget bedoms projektets ekonomiska marginaler och
tackningsgrad vara rimliga i forhéllande till den utveckling som
investeringarna mojliggor.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument. Mél i1 de tidigare besluten har ocksa f6ljts upp.

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Den aktuella exploateringen avser cirka 366 lagenheter i hyresrétt
och cirka 260 ldgenheter 1 bostadsrétt. Detta kan stéllas 1 relation
till att det i stadsdelen Kérrtorp i dag finns en ndgot hogre andel
bostdder upplatna med hyresritt, med 1 787 ladgenheter 1 hyresratt
och 1 293 ldgenheter i bostadsritt. I stadsdelen Hammarbyhdjden
finns & andra sidan en hogre andel bostadsrétter, med 1 904
lagenheter 1 hyresritt och 4 459 ldgenheter 1 bostadsritt.

Projektet stimmer vidare 6verens med stadens bostadsméal om att
bygga 140 000 bostéder till 2045 och. att skapa en mangfald av
upplételseformer. Projektet bidrar ocksa till malet om att planera
for nya bostdder inom tunnelbanans influensomrade 1 enlighet
med 2013 ars Stockholmsforhandling.
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Projektet bidrar dven till 6versiktsplanens mal om att mojliggora
véirdeskapande kompletteringar och tillvarata langsiktig
stadsutvecklingspotential. Projektet anvinder dven den centrala
stadens attraktionskraft som en resurs.

Lokaler

Offentlig service av flera olika typer planeras inom projektet.
Dessa forvintas bidra till 6kat liv och rorelse pa girdet och dven
bidra till nya arbetstillfdllen i omradet.

I projektet planeras for en ny forskola om sex avdelningar. Detta
forvéntas generera ungefér 18 nya anstéllningar for
forskoleverksamheten.

Byggaktoren i kvarter C, Stockholms kooperativa
bostadsforening, och kvarter F, Sveafastigheter Development
AB, har efter onskemal fran Socialforvaltningen atagit sig att
planera fOr totalt 18 nya bostéder och ett gemensamhetsutrymme
enligt Lagen om stdd och service (LSS) till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen (SoL). Om
bostdderna planeras som LSS-gruppbostdder forvéntas det
generar cirka 18-24 nya arbetsplatser.

Den nya livsmedelsbutiken forvintas generera ett antal nya
arbetsplatser. Livsmedelsbutiken utgor ett efterlangtat tillskott da
det 1 ndromradet finns en brist pd den typen av service. Den
bidrar till visionen om 15-minutersstaden dir stadens invanare
ska kunna nd allt de behdver inom promenadavstand eller en kort
cykeltur.

Fastighetsnimnden planerar for en ny idrottshall pa gérdet och en
utveckling av det befintliga Nytorpsbadet. Bada dessa
anldggningar forvintas bidra positivt till utvecklingen pa gérdet
och generera arbetstillfillen.

Utover ovan planeras dven en utveckling av aktiviteter inom
omradet vilket forvédntas vara positivt for
rekreationsmojligheterna. Darutover kommer offentlig konst att
anlidggas.

Social hallbarhet

Arbete med socialt virdeskapande har varit en viktig del 1
projektet for att mojliggora trivsamma och trygga miljoer for
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bade nya boende och befintliga invénare. Overgripande effektmal
har tagits fram som sedan konkretiserats till projektmal och
projektspecifika dtaganden. De projektspecifika dtaganden som
respektive byggaktor har kommer att bildggas 6verenskommelse
om exploatering.

Nytorps gérde dr den enda stadsdelsparken 1 omrédet vilket har
varit en viktig parameter att ta hénsyn till. Vidare har det bedomts
vara viktigt att stirka det strategiska sambandet mellan
stadsdelarna Dalen, Hammarbyhé6jden och Hammarby sjostad.
Gang- och cykeltrafik ska prioriteras i det arbetet.

Under processen har flertalet aktiviteter genomforts for att 6ka
delaktigheten. For del av markanvisningarna genomfordes ett
jamforelseforfarande utifran social hallbarhet. En integrerad
barnkonsekvensanalys har tagits fram dir barnperspektivet pa
olika sitt belysts. Det har genomforts bland annat intervjuer med
forskolegrupper och pedagoger. Under samradet var QR-koder
utplacerade pa skyltar pa gérdet for att 6ka delaktigheten. Koden
ledde till vybilder utifran skyltens ldge.

Effektmal och projektmal har formulerats utifrén
oversiktsplanens mal for stadsbyggandet. Exempel pa effektmal
kopplat till en vixande stad &r trevliga och grona gérdsmiljoer
som skapar moten och mojlighet till vardagsliv. Det uppnas
genom projektmalen att arbeta med gronytefaktor (GYF) samt for
kvarter utan garage genom placering av parkering for
rorelsehindrad pé allmén platsmark (gata) for att undvika
hardgjord yta pa géardarna.

Ett exempel pa effektmal kopplat till en sammanhingande stad ar
maélet om att stirka det strategiska sambandet mellan Dalen-
Hammarbyhdjden-Hammarby sjostad. Det gors genom att skapa
en koppling mellan Dalen och Hammarbyhdjden.

Kopplat till mélet om en god offentlig milj6 foreslds exempelvis
ett effektmél om trygga och tillgdngliga allménna platser. Det
uppnds genom projektmaélet att skapa fler motesplatser som
anvands vid flera tider pa dygnet och dversyn av belysning pé
dessa platser.

For att bidra till malet om en klimatsmart och télig stad har
effektmaélet att forbéttra skyfallssituationen for omkringliggande
bebyggelse satts upp. Det foreslas uppnés genom att skapa storre
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multifunktionella skyfallsytor av olika karaktér och innehall.
Skyfallsytorna ska innehalla allt fran trdd- och buskplanteringar
till sociala aktiviteter sdsom picknick, spontanidrott och lek.

Foreslagna bostdder i1 projektet omfattar bade hyresritter och
bostadsritter, samt seniorbostdder, bostdder med séarskild service
och kollektivhus. Déarutdver har byggaktorerna tagit fram
atgirder for att bidra till socialt vardeskapande som har
utvirderats 16pande under projektets géng. Atagandena kommer
att bildggas 6verenskommelse om exploatering och f6ljas upp
under det kommande genomforandet av projektet. Exempel pa
ataganden fOreslagna av byggaktorerna ar varierade
bostadsstorlekar, vilplanerade gardsytor med olika funktioner
och innehéll, upplysta entréer och aktivering av bottenvéning
genom olika typer av kommersiella lokaler.

Den nya idrottshallen samt utvecklingen av Nytorpsbadet
kommer att starka mojligheten att utdva idrott i omradet och
utgdra viktiga motesplatser.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jimstélldhetsperspektiv har funnits med i planeringen och
utformningen av projektforslaget. I antagandehandlingen for
planbeskrivningen (Dnr 2016-20960) beskrivs att ett
genomforande av detaljplanen bedoms ha en positiv inverkan pa
jamstilldheten. Fler motesplatser tillskapas och gang- och
cykelstrak forbattras vilket kan 6ka tryggheten. Det ges biéttre
forutsittningar for lokal handel och service. Aktiviteter pd girdet
utvecklas sérskilt med fokus pa flickor i aldern 13-20 ar. Det
bedoms oka jamstilldheten eftersom det idag rdder brist pa
sadana aktiviteter. Mer aktiviteter och rorelse i omradet bedoms
vidare bidra till en tryggare miljo. Exempelvis har
livsmedelsbutiken placerats i ett strategiskt lage for att bade
underldtta vardagslivet, men ocksa skapa rorelser i omradet.

Under genomforandet kommer mojligheten att rora sig pd gérdet
att paverkas. Trygga miljoer for allmanheten ar grundldggande
for all produktion och kommer att bevakas under genomforandet.
Det ar viktigt att bade befintliga boenden och besdkare till gardet
savdl som nya invanare kan rora sig tryggt och sékert dven under
genomforandet. Déarutover kommer information till allménheten
om de pagaende byggnationerna och arbetena att vara mycket
viktigt.
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Barn

Projektet kommer att paverka barn och en integrerad
barnkonsekvensanalys har tagits fram utifran samradsforslaget.
Analysen har sedan f6ljts upp i samband med framtagandet av
granskningsforslaget med ett barnkonsekvens-pm. Den
integrerade barnkonsekvensanalysen bedomer att planforslaget
framst ger positiva konsekvenser for barn och unga. Det finns
goda mojligheter att 6ka tryggheten eftersom att belysningen
langs parkstigar forbéttras och att fler personer kommer att rora
sig 1 omrédet. Parkens friyta minskar dock 1 och med
exploateringen, fran cirka 23 hektar till cirka 18 hektar, badet
inkluderat. Astorpsringens gatumilj blir séikrare efter dess
ombyggnation. Under byggtiden behdver hinsyn tas till barn och
unga.

Barn och unga beddms pédverkas positivt &ven ur andra aspekter.
Den nya forskolan ér positiv for barn och gérdet nés frén garden
utan att bilvégar behdver passeras. Vidare tillskapas en méngd
nya aktiviteter pa giardet sasom lekplats, aktivitetsscen och
picknickplatser vilket bedoms vara positivt ur barnperspektivet.

Aven om friytan i parken kommer minska i samband med
exploateringen bedoms det fortsatt finnas goda mdjlighet for
barns fysiska aktivitet.

Tillganglighet

Tillgénglighet har utretts och bevakats under planprocessen.
Utgangspunkten for de nya gatorna och den del av Astorpsringen
som byggs om dr lutningar under 5 procent. P4 enstaka platser
overstiger lutningen pd gdngbanan 5 procent for att mota
befintliga markhojder. Parkering for rorelsehindrade planeras 1
det gemensamma garaget for kvarter F, eget garage for kvarter I,
angoringsfickor for kvarter A och G, och 1 gatans korbana for
kvarter C, D och E. Till idrottshallen 16ses parkering for
rorelsehindrad antingen 1 gatan eller 1 det gemensamma garaget
som ligger i ndrheten av idrottshallens entré. Till utomhusbadet
anordnas parkering for rorelsehindrad pé kvartersmarken. Vid
behov kan parkering for rorelsehindrad anordnas pé allmén
platsmark for den nya bostadsbebyggelsen som saknar eget
garage. Ansokan gors hos trafikkontoret som sedan reglerar detta
i lokalgatorna eller parkeringsficka pa Astorpsringen.
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Miljdmassig hallbarhet

Nytorps gérde &r en av stadens stadsdelsparker. Vid en
exploatering ska stadens riktlinjer och mal kopplat till
miljomassig hallbarhet f6ljas. Darutover ska parken utvecklas
och utformas for att bade skapa en trygg och levande park, men
ocksa stirka den sociala och ekologiska héllbarheten.

Tidig miljobedomning

Flertalet utredningar kopplat till miljofragor har tagits fram under
planprocessen. Dessa redovisas i sin helhet tillsammans med
planhandlingarna.

En naturvirdesinventering har tagits fram for att kunna bedéma
och beakta ekologiska virden och forutsittningar under arbetet
med den nya detaljplanen. Aven en tridinventering for sirskilt
skyddsvirda trad har tagits fram. Tio sirskilt skyddsvirda trad
kommer att avverkas vid planens genomforande. Vid
Astorpsringen invid blivande kvarter A finns en allé som inte
kommer att kunna bevaras. Dispens for att ta ned allén har
beviljats av Lansstyrelsen.

Tvé artskyddsutredningar har genomforts for faglar respektive
fladdermdss. I utredningarna har arternas paverkan av den
planerade exploateringen utretts och redovisats. Atgirder med
hénvisning till artskyddsforordningen har foreslagits. Vid
utbyggnad kommer de tvingande atgédrderna att genomforas for
att dessa figlar och fladdermoss inte ska pdverkas negativt av
exploateringen.

Péaverkan pa miljokvalitetsnormer for vatten har utretts.
Dagvattenutredningar for bade blivande kvartersmark (framtagna
av respektive byggaktors konsulter) och allmén platsmark
(framtaget av exploateringskontorets konsulter) har tagits fram.
En sammanslagen dagvattenutredning har sedan tagits fram av
exploateringskontorets konsulter for att tydliggdra hur hela
exploateringsomradet padverkas av den foreslagna utbyggnaden.

De fornlamningar som finns pa skogskullen pa Nytorps girde
bedoms inte pdverkas av den foreslagna exploateringen.

Samtliga nya kvarter arbetar med gronytefaktor. Detta har
utvirderats under planprocessen for att sidkerstélla att onskvérda
nivéer kan uppnas.
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Bullerutredningar har tagits fram av de byggaktdrer som beddms
paverkas av buller fran Astorpsringen. Den nya bebyggelsen
lings med Astorpsringen beddéms vara positiv for ljudmiljén inne
1 parken eftersom det skapar en dimpning. Vibrationsutredningar
har tagits fram for att beddma om den foreslagna
ombyggnationen av Astorpsringen risker att leda till
komfortstdrande vibrationer.

En skyfallsutredning har tagits fram for att utreda hur skyfallet
ska kunna hanteras pé ett mer kontrollerat sitt och samtidigt
avledas till de avsedda ytorna for andamalet. Skyfallshanteringen
forbéttras avsevért efter exploateringen.

En markmiljéundersékning for att utreda forekomsten av
eventuella fororeningar inom omrédet har genomforts och
kompletterats med en grundvattenundersokning.
Undersokningarna bedomer att den foreslagna
markanviandningen ar ldmplig.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Parken inklusive badet dr idag cirka 22 hektar stort och efter
detaljplanen genomforts ér parken cirka 18 hektar. Av detta
innefattar badet cirka 1,4 hektar. Parkmarken som ianspraktas har
bade ekologiska och rekreativa vérden, och stor vikt 1 projektet
har lagts pé att planera landskapsinvesteringar som kan frimja
den ekologiska hallbarheten i1 parken och dven tillfora rekreativa
varden. Sarskilda medel har ocksé avsatts for artskyddsatgarder.
Flera av investeringarna utgodr bade ekologiska
kompensationsatgérder och atgérder for att stirka artskyddet.

De ekologiska gronkompensationsatgéarder som foreslds innebar
investeringar pa cirka 10 miljoner kronor och omfattar:

- Forstarkning av ek- och hasselspridningssamband 1
gérdets Ostra brynkant. Inplantering av ek, nyplantering
och renovering av hasselgrupper.

- Anldggning av dng fOr att gynna biologisk méngfald samt
utveckling av artrikedom 1 befintlig grisyta.
Nyanldggning genom sddd.

- Plantering av tidigt blommande 16kvéxter som fodokélla
till pollinerare.

- Nyplantering av skogsek och skogslonn pa utvalda
platser.

- Anldggning av ny grasyta vid kvarter A.
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- Atgirder som frimjar bin och insekter, ex veddeper,
insektshotell, sandhdgar och mulmholkar.

Merparten av parkytorna i Nytorps gérde kommer likt tidigare att
kunna anvindas for exempelvis promenader, spontanlek och
hundrastning. Som kompensation for de rekreativa viarden som
paverkas pa gardets véstra del, 1 form av ianspraktagen bollplan,
minskad parkyta, kommer investeringar om cirka 10 miljoner
kronor att goras i aktivitetsytan mellan kvarter A och B dir en
skatepark och en multisportyta anldggs, samt i en lekplats véster
om badet, for att tillskapa lekaktiviteter for mindre barn i
omradet.

Hallbarhetskrav

Byggaktorerna atar sig att uppfylla kraven enligt
"Hallbarhetskrav vid byggande pd stadens mark i Stockholm”
avseende energianvindning, transporter, biologisk mangfald,
materialkrav med mera. Kraven foljs upp 1 Uppfoljningsportalen.

Genomférandefragor

Projektet planerar omfattande investeringar i allmén platsmark
dér preliminér tidplan uppskattar tre ar av atgéarder pa allméin
plats innan de forsta byggaktorerna tilltrdder kvartersmarken.
Totalt genomforandetid for projektet uppskattas till atta ar. De tio
kvarter som ska genomforas stéller hoga krav pa samordning
mellan staden och byggaktorerna.

Tidplan

Staden har under planprocessen arbetat med att ta fram ett forslag
till skedesplanering for omradet. Sarskild vikt kommer att 1dggas
pa samordning av tidplaner, transporter och etableringar vilket
sakerstillts 1 6verenskommelse om exploatering.

Forst nér detaljplanen vunnit laga kraft kan arbete med
detaljprojektering och utforlig skedesplanering pabdrjas. Staden
kommer i ett forsta skede enligt framtagen skedesplaneringen
genomfora ledningsomlédggningar och andra forberedande
arbeten, sdsom exempelvis ombyggnation av Astorpsringen, for
att lopande kunna bygga ut delar av den allménna platsmarken.
Byggaktorerna tilltrdder dérefter enligt nuvarande
skedesplanering i etapper nér den allmédnna platsmarken
fardigstalls 1 tillrdcklig grad for att pdborja byggnationer péd
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kvartersmark. Byggstarterna kommer dérfor att variera mellan de
olika kvarteren.

For att hantera skyfallsproblematiken i omradet kommer
omfattande markmodellering att krdvas med jordschakt och
transporter till f6ljd. Markarbeten, gatuarbeten och
ledningsforldggningen kommer framst att krdvas vid véstra
girdet, medan Ostra géardet paverkas i mindre grad. Dialog har
inletts med stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret i syfte att
gemensamt verka fOr att dstra gérdet kan nyttjas av allménheten
under sa stor del av genomforandetiden som majligt.

Nir de forberedande arbetena och intilliggande delar av allmén
platsmark dr genomf6rda planeras inledningsvis tilltrdde for
byggaktorerna i kvarter B och kvarter F. Kvarter B behover
tilltrada tidigt d& den nya idrottshallen bland annat ska ersitta en
befintlig idrottssal som nyttjas av Hammarbyskolan sédra. Den
befintliga idrottssalen ska rivas nir den nya idrottshallen star
fardig, vilket ar en forutsittning for att kunna iordningsstélla
aktivitetsytan som ocksé dr en yta for hantering av skyfall. Att
idrottsndmnden och fastighetsnimnden fattar beslut om
genomfOrande av idrottshallen enligt plan dr alltsd nddvéandigt for
att mojliggora den planerade utbyggnadsordningen. Kvarter F
behover tilltrddas tidigt for att sikerstilla att det gemensamma
garaget ar fardigstéllt ndr bostadsbyggnationerna slutfors.
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Figur 9 Planforslaget med kvartersnamn

Dérefter fortsatter stadens arbeten enligt planeringen 1 allmén

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to platsmark och kvarter I kan s& smaningom tilltridas. Genom
the text that you want to appear here.
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omradets norra del 16per en hogspanningskabel som behover
laggas om for att kvarteren lings den nya lokalgatan ska kunna
byggas ut. Nir den nya hdgspénningskabeln &r i drift och den nya
lokalgatan som binder samman Astorpsringen och
Ulricehamnsgatan ér utbyggd kan kvarter C, D, E och H
tilltrddas. Exakt tilltrddesordning for dessa kvarter beslutas langre
fram. Kvarter G kan tilltridas nér dven lokalgatan kring det
kvarteret dr utbyggd. Kvarter A kan tilltrddas nér
aktivitetsytan/skyfallsytan ar utgrivd och mojlig att anvénda for
skyfallshantering, vilket i den preliminéra tidplanen ligger sent i
projektet.

Forsta tilltrdde for byggaktorerna bedoms till tidigast 2032.
Forsta inflyttning bedoms till tidigast 2033. Omrédet berdknas
vara fardigbyggt under 2037.

Beslut om entreprenadform och -uppdelning kommer att tas nér
projektet detaljprojekteras. Risk och beroenden, kostnad och
gérdets ianspraktagande kommer att viga in i beslut av
entreprenaduppdelning. Kalkylen tar hgjd for en gemensam
entreprenad for grov- och finplanering men
besparingsmdjligheter vid uppdelning kommer att studeras.

Risker och osakerheter

Ett flertal risker och osdkerheter (utover de ekonomiska som
redovisats separat) har 1 tidigare beslut bedomts foreligga. Dessa
har behandlats 1 en riskworkshop och kommer att hanteras
l6pande dven under den fortsatta processen. De risker och
osdkerheter som konstaterades vid de tidigare besluten och som
fortfarande bedoms vara aktuella redovisas nedan. Riskerna
hanteras inom avsatt riskpost.

Overklagande av projektet

Den prelimindra huvudtidplanen har tagit hojd for en 6verklagan
1 en instans och entreprenadstart dr berdknad utifrdn beddmd tid
for overklagandeprocess. Ytterligare forseningar 1 6verklagan kan
paverka tidplanen for projektet. Byggaktdrerna dr medvetna om
risken for 6verklagan av detaljplanen. En forldngd tidplan
innebdr en trolig 6kning av kostnader for projektet men skulle
ocksé kunna innebéra en 6kning av inkomster om markpriserna
under tidsforlangningen stiger.

Markpriser och projektets ekonomi
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Projektets inkomster &r till stor del beroende av markpriserna vid
respektive forsdljningstillfille. D& de planerade
markoverlatelserna ligger langt fram i tiden &r det svart att
forutspa hur marknaden kommer att se ut vid

forsdljningstillfallet. Om markpriserna sjunker kommer projektets
ekonomi att forsdmras. Om markpriserna istillet 6kar kommer
projektets ekonomi att foréndras positivt.

Det finns risk for att projektet fordyras om kostnader for
utbyggnaderna okar. Detta dr ocksa svart att forutspd i forvig
men behdver bevakas kontinuerligt. Beroende pa hur
byggmarknaden ser ut vid upphandlingstillfallena skulle
utbyggnadskostnaderna ockséd kunna vara lagre dn forvéntat.

Markforhallanden och grundvatten

Det krdvs investeringar kopplat till iordningsstéllande av marken.
Om éatgirder kopplat till markforhallanden krivs for fler platser
dn vad nuvarande utredningar konstaterat kommer stadens
kostnader 1 projektet att oka.

Respektive aktor ansvarar for att vid behov ansdka om
nddvindiga tillstdnd kopplat till hydrogeologin pa platsen, sdsom
exempelvis anmailan eller tillstdnd for vattenverksamhet, for att
genomfora de planerade arbetena. Exploateringskontorets arbeten
1 allmén platsmark kommer att medfora en tillfallig
grundvattenpdverkan men beddms i detta skede kunna
genomforas utan tillstand for vattenverksamhet. For
parkeringsgaraget kommer ansvarig byggaktor erfordra tillstand
for grundvattenpaverkan och om det tar ldngre tid 4n forvintat att
erhalla tillstdnd riskerar det att paverka den dvergripande
tidplanen.

Bygglogistik och tidplan

For att genomfora all utbyggnation krévs en komplex
bygglogistiklosning dar samtliga parter aktivt samverkar. Om det
uppstar forsening for ndgon part riskerar det uppsta
foljdkonsekvenser. Kontinuerlig samordning och uppf6ljning ér
dérfor nodvandigt.

Skyfall

Stora méngder vatten ansamlas pd Nytorps gérde vid ett skyfall.
Den i detaljplanen foreslagna utformningen pé kvartersmark och
allmén platsmark har studerats noggrant ur ett skyfallsperspektiv,
men om det finns ett behov av att dndra i den foreslagna



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt dst Dnr E2025-02820
Sida 41 (43)

16sningen kan omprojektering av hela skyfallssystemet och andra
teknikomraden krévas.

Beslut i fastighetsndmnden och idrottsndmnden gdllande ny
idrottshall

Fastighetsnimnden och idrottsndmnden avser 1 ett senare skede
av projektet fatta inriktningsbeslut och genomforandebeslut for
byggnation av den nya idrottshallen i kvarter B.
Exploateringsprojektets genomforande dr beroende av att dessa
beslut fattas enligt av exploateringskontoret uppsatt tidplan. Den
nya idrottshallen och det gemensamma garaget ar enligt
nuvarande tidplan de forsta anliggningarna som kommer att
byggas ut pa kvartersmarken. Nar den nya idrottshallen dr byggd
kommer befintlig idrottssal inom SISABs tomtrétt Mdseskér 2 att
kunna rivas. Rivning av denna idrottssal &r en forutséttning for att
aktivitetsytan, som ocksa fungerar som en av skyfallsytorna, ska
kunna byggas. Om beslut géllande den nya idrottshallen inte kan
fattas som planerat behdver aktivitetsytan/skyfallsytan istéllet
anldggas pa den blivande idrottsmarken. Detta {for att mdjliggora
skyfallshantering pd girdet och samtidigt mdjliggdra for andra
byggaktorer att tilltrdda som planerat. Om idrottshallen istillet
byggs ut i ett senare skede behover fastighetsndmnden bekosta en
flytt av aktivitetsytan/skyfallsytan till det egentliga laget.

Ledningsomldggning

Exploatering inom projektet kraver flertalet
ledningsomldggningar. Tét samverkan med ledningsdragande
bolag och bevakning av kostnader kommer att vara nddvandigt
for att sidkerstilla att tidplan och budget halls.

Kommunikation

Under projektets gdng har olika delar av staden involverats i
projektet. Utdver stadsbyggnadskontoret har dven
milj6forvaltningen, Skarpnicks stadsdelsforvaltning,
trafikkontoret, idrottsforvaltningen, fastighetskontoret,
socialforvaltningen, utbildningsforvaltningen och
stadsledningskontoret pa olika sétt involverats i1 projektet.

Socialforvaltningen har meddelat att de har behov av bostidder
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen i projektet. Byggaktoren i kvarter C,
Stockholms kooperativa bostadsférening, och byggaktoren 1
kvarter F, Sveafastigheter Development AB, ér dlagda att
genomfora dessa byggnationer. Byggaktorerna och
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socialforvaltningen har haft kontakt med varandra for att
sdkerstdlla genomforandet.

Flera andra nimnder péverkas av projektet. Trafikndmnden
paverkas genom utbyggnad av nya gator som faller inom deras
ansvarsomrade. Skarpnécks stadsdelsndamnd paverkas genom
utveckling av parken med nya aktiviteter och utbyggnad av en ny
forskola. Dialog har forts med bade trafikkontoret och
stadsdelsforvaltningen om paverkan pé allminheten och
nirmiljon under genomférandet och véirdefulla medskick frn
forvaltningarna har vavts in i skedesplaneringen.
Fastighetsndmnden péverkas genom sina respektive investeringar
i ny idrottshall och utveckling av det befintliga Nytorpsbadet,
men dven genom ett kommande forvérv av bostadsréttsandelar
for forskola. Idrottsndmnden paverkas av den nya idrottshallen
och det utvecklade Nytorpsbadet. Socialnimnden péaverkas
genom tillskapandet av nya bostdder enligt Lagen om st6d och
service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 miljoner kronor
har avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

En utveckling av Nytorps géirde foljer oversiktsplanens inriktning
och det beslutade programmet for Hammarbyhdjden och
Bjorkhagen. Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar
att ge ett vilbehovligt tillskott av bostéder 1 ett bra
kommunikationsldge samtidigt som det forbéttrar
skyfallshanteringen i ett storre omrade. Stora delar av girdet
behaller sin 6ppna karaktdr. Den idrottshall som planeras svarar
pa ett behov av hallar tillgéingliga for bAde Hammarbyskolan
sOdra och for allménheten.

Projektet ar utpekat 1 programmet f6r Hammarbyhdjden och
Bjorkhagen och forankringsarbete har bedrivits med stadens
ndmnder och allménheten under de senaste tio dren. Kontoret
anser att projektet skapar forutséttningar for att bdde oka trivseln
och tryggheten 1 omradet och samtidigt bidra till en blandad stad.

Vidare bedoms projektet trots de sma ekonomiska marginalerna
vara ett véilgorande tillskott i omradets utveckling ur manga
aspekter. Skyfall pd Nytorps giarde kommer att hanteras pa ett
mer kontrollerat sétt dn i dagslaget och samtidigt utvecklas gérdet
med fler aktiviteter for framfor allt barn och unga. Déarutover
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bidrar projektet som tidigare ndmnt med ett viktigt tillskott av
bostéder, inklusive bostdder med sarskilt service, 1 enlighet med
stadens Overgripande bostadsmal.

Slut

Bilagor

1. Nuvirdeskalkyl

2. Exploateringsnyckeltal
3. Skuggkalkyl
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