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Projekt Holmogaddsvagen.

Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden beslutar att godkénna forslag till
inriktning och ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta
planering for projekt Holmogaddsvégen upp till 2,2 miljoner
kronor (inriktningsbeslut), som underlag for kommande

genomforandebeslut.

2. Exploateringsndmnden beslutar att begira att
stadsbyggnadsnamnden upprittar detaljplan for omradet.

Jonas Claeson

Tf. bitrddande forvaltningschef

Jonas Norberg
Enhetschef

Sammanfattning

Goran Carlberg
Avdelningschef

RW Bostad AB erholl markanvisning efter beslut fran
exploateringsndmnden 2021-10-21. I markanvisningen beddmde
kontoret att projektets totala investeringsutgift inte bedémdes
overstiga 10 miljoner kronor och planerades darfor att tas pa

delegation.
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Markanvisningen gjordes under en period med hoga
markanvisningsmal och annan riskmedvetenhet gillande
projektets ekonomi och inriktning. Forutsittningarna pa platsen
har under tiden fordndrats och kravt kompletterande utredningar
och omarbetning bade fran byggaktorens och stadens hill. Detta
har lett till en ldngre process én planerat. P4 grund av dessa
dndrade forutséttningar behdver markanvisningen kompletteras
med ett inriktningsbeslut i ndmnd.

Projektet omfattar cirka 70 hyresldgenheter inom del av
fastigheten Kérrtorp 1:1.

Marken avses upplatas med tomtritt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvirde om 14 miljoner kronor. De
sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva beréknas till
cirka 16,2 miljoner kronor. Av dessa utgdr 0,3 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 180 procent.

Kontorets beddmning &r att projektet ger ett vialbehovligt tillskott
av lagenheter till staden 1 ett kollektivtrafiknéra lige.

Bakgrund till projektet

RW Bostad AB erhdll en markanvisning 1 oktober 2021 for att
uppfora cirka 70 hyresldgenheter inom del av fastigheten
Karrtorp 1:1. Se tidigare beslut om Markanvisning for bostader
inom del av fastigheten Kérrtorp 1:1 1 Kérrtorp till RW Bostad
AB med Dnr: E2017-03579.

Omradet bestar idag av en parkering for allmdnheten och ligger
intill en elnétstation och atervinningskarl. Det ligger 1 anknytning
till Kérrtorps centrum med service och kollektivtrafik. Marken &r
idag planlagd som gatumark och parkmark.

For omréddet giller en detaljplan enligt vilken den berdrda delen
av fastigheten dr avsedd for gatudandamaél och garage. Garaget
tillhor en bostadsrittsforening som kommit dverens med
byggaktoren om att utveckla platsen. Omradet ar inte bebyggt
utan bestar av en parkeringsplats for cirka 16 fordon,
atervinningskérl samt en elnidtstation. Markanvisningsomradet



Stockholms

@' stad

13

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt dst Dnr E2017-03579
Sida 3 (11)

angransar till tunnelbanespéren i dster och Holmogaddsvagen i
vast. Tvirs 6ver Karrtorpsvigen ligger Kérrtorp centrum med
butiker och service.
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Kartbild med planomrddesgrdns markerad med rott.

Tidigare beslut

e Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-PM for
detaljplaneldggning 2021-10-21.

e Exploateringsndmnden har beslutat om markanvisning till
bolaget 2021-10-21.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar vintas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Marken avses upplatas med tomtritt. Bolaget ska std for
plankostnader och ovriga kostnader som hor till byggandet av

husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.
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Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséittningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillfallet i 16pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 14 miljoner kronor
motsvarande 213 tusen kronor per ekvivalent ldgenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgér till 2,03.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisnivd berdknas
till cirka 16,2 miljoner kronor, varav 1,1 miljoner kronor ar
utgifter fore ar 2025, det vill sédga redan nedlagda utgifter.
Projektutgifterna avser frimst ombyggnad av gata, marksanering,
kostnad for servisanslutning samt ledningsflytt.

Projektet har inga utgifter som ska redovisas som driftkostnader.

Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent lagenhet
berédknas uppga till 219 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r i
jamforelse med andra motsvarande projekt ligre?. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 180 procent.

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

Bolaget kommer att bekosta VA-anslutningen.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).

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

Projektbudget och forsaljningsinkomster

Projektutgifter for projektet beréknas till cirka 16,2 miljoner
kronor. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Munkr 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -1,1 -0,3| -0,8| -3,8| -6,3 -4,0 -16,2
Inkomster (exkl.

forséljning) 0,0] 00| 00| 00| 00 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,1| 03| -0.8] -3,8] -63 -4,0 -16,2
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2026. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 1,1
Ej aktiverbara utgifter 0,0 0,0 0,0l -0,2 0,0 0[ totalt-0,3
Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt 0
Internrinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,4
Avskrivningar 0,00 0,00 0,0 0,0 0,0 max -0,2 ar 2032
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 -0,2 0,0
nimnd
Resultatpiverkan TRN+SDN
Icke offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
uppldsning
Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0[ mellan 0 och

0
Underhallskostnader TRN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| mellan 0 och

0
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
TRN+SDN

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till
0,3 miljoner kronor.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Projektet har inga utgifter/inkomster som ska redovisas som
driftkostnader/driftintdkter och inte heller nagra icke offentliga
bidrag.

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 0,6 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det dr svart att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Kontoret har tagit fram en 6verslagskalkyl som bedomer
kostnaden for arbeten pa allmén platsmark. En planerad atgérd ér
marksanering av parkeringsytan. Kompletterande provtagningar
kommer behovas for en mer korrekt bedomning av omfattningen
vilket kan komma att piverka kostnaden. Detta har tagits hojd {for
inom riskposter och bedoms inte dverstiga budget.

Projektekonomin kan dven komma att dndras efter att
planforslaget varit ute pa samrad. En minskad byggritt dr dirmed
en risk som skulle resultera i ldgre intdkt for staden.

Slutsats ekonomi

Projektets ekonomi redovisar en god tackningsgrad och liagre
nettonuvérde/nettoexploateringsutgift per ekvivalent ligenhet
jamfort med liknande projekt. Oforutsedda kostnader bedoms
kunna hanteras med den projektreserv och de riskpéslag som
inkluderats 1 kostnadsberdkningen.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn mal i stadens
budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Investeringar 1 allmén plats mojliggdr den hér bebyggelsen med
cirka 70 nya hyresrétter 1 kollektivtrafiknéra lage.

Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar till mal om
- byggande i goda kollektivtrafiknira ldgen
- 4000 bostéder 1 inriktningsbeslut
- 2000 hyresratter 1 inriktningsbeslut
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I 6versiktsplanen dr Kéarrtorp utpekat som ett
stadsutvecklingsomréade. Projektet ligger pa tvédrgatan till
Kérrtorpsvédgen och bedoms bidra till att stdrka det lokala
stadsdelscentrumet samt stirka kopplingen mellan Bagarmossen
och Karrtorp.

Den aktuella exploateringen avser cirka 70 lagenheter 1 hyresrétt
Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns
1 863 ldgenheter i hyresrétt och 1 299 ldgenheter bostadsritt.

Social hallbarhet

Inom projektet planeras forutom hyresldgenheter d4ven en lokal 1
bottenvaning for centrumdndamal. I anslutning till lokalen
planeras ett mindre torg. Detta bidrar till ett mer levande gaturum
och forvintas 6ka den upplevda tryggheten. Den planerade
lokalen och tillhérande torg beddoms dven tillfora en ny mélpunkt
1 Kérrtorp som kan fungera som en métesplats i stadsdelen.

I enlighet med stadens mal om socialt vardeskapande atgirder har
projektet en inriktning att minst 20 procent av ldgenheterna ska
utgoras av 4 rum och kok eller storre.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar.

Trygghetsmétningen 2023 visar att en allt hogre andel 1 Kérrtorp
skulle flytta om de fick vilja pa grund av otrygghet. I Skarpnéck
ar andelen som kénner sig otrygga eller mycket otrygga 1 sitt
bostadsomrade totalt 11 procent medan motsvarande for kvinnor
ar 12 procent. Andel som 1 stor utstrickning upplever att det finns
problem med morka omréden och délig belysning 1 sitt
bostadsomréade eller anknytning till detta &r 15 procent och for
gruppen kvinnor dr det 19 procent.

Projektomradet utgors i dag av en parkering som angransar till
tunnelbanans sparomrade, ett bilgarage ovan mark,
atervinningskassuner samt Skarpnicks skola. Kvillstid kan
omrédet upplevas undanskymt och otryggt. Projektet planerar
dérfor komplettera med belysning intill vigen.
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En oversiktlig jamstdlldhetsbeddmning kommer att ligga till
grund for det fortsatta arbetet och fokus i projektet kommer att
vara att skapa trygga och inkluderande miljder, platser och
kopplingar.

Barn

All planering och fordndringar i den fysiska miljon som beror
barn ska bedrivas sa att barnréttsperspektivet belyses och beaktas.
I detta projekt bedomer vi att barn berors delvis. Den yta som
planeras bebyggas utgors i nuldget av en parkeringsplats dér barn
inte uppehéller sig.

Omradet ligger i anslutning till Skarpnicks skola dir manga barn
och ungdomar passerar.

Projektet ska frimja att barn ska kunna rora sig tryggt och sékert 1
omrédet. Inom projektet kommer darfor gatusektionen att
anpassas for att gora gatan mer trafiksidker for oskyddade
trafikanter. Detta bedoms ha en positiv inverkan pa barn som gar
till och fran den intilliggande Skarpnicks skola.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla — Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och
anvéandbar utemiljo.

Tillganglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

Miljdmassig hallbarhet
Marksaneringsatgirder kommer sannolikt behdva utforas 1
projektet d& omréddet bestar av en parkeringsplats.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen medfor begrinsad
paverkan pé naturvdrden dé den storre delen av ytan idag ar
hardgjord.

Milj6forvaltningen har dven tagit fram underlag for bedomning
av betydande miljopéverkan och beddmer att projektet inte antas
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medfora betydande miljopaverkan som avses i plan- och
bygglagen och miljobalken.

Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De
miljokonsekvenser som bor beaktas vidare vid planering av
bebyggelsen ar flodesvigar vid skyfall, tradallé samt
bullersituationen.

Mot T-baneslénten véxer sex l1onnar pa rad som omfattas av
biotopskydd for alléer. En dispensansokan har skickats in till
lansstyrelsen.

Projektomradet ligger mellan tunnelbanans banvall och
Holmogaddsvégen och ar ddrmed bullerutsatt fran tva hall.
Buller, dagvatten, skyfall och markf6roreningar har utretts och
beddms kunna hanteras genom utformning och anpassning av
foreslagen bebyggelse. Kontorets beddmning dr att bebyggelsen
inte medfor nagon betydande paverkan pa den dvergripande
gron- och blastrukturen, stads- och landskapsbilden, kulturmiljon,
ekologiska- och rekreativa virden.

En naturvirdesinventering har tagits fram 1 vilken konstateras att
det inte identifierats ndgra rddlistade eller skyddade arter. Det
forekommer inte heller nagra sarskilt skyddsvirda trad.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Projektet planerar for gronkompensation. Narmare utformning
och specifika dtgirder kommer utredas och tas fram i ett senare
skede.

Exploateringen ianspraktar delar av en gronyta som inte bedoms
ha betydande ekologiska virden. Atgirder for att kompensera
ianspriktagen gronyta kommer att tas fram i samband med
genomforandebeslut.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Héllbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark 1 Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven foljs upp 1 Uppfoljningsportalen.
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Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 15
mdnader. Mot bakgrund av detta planerar bolaget sin byggstart
till ar 2029 och forsta inflyttning bedéms till ar 2031.

Nar 6verenskommelse om exploatering ska traffas med
byggaktoren ska exploateringsnimnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminirt ske kvartal 2
2028.

Risker och osakerheter

Projektet behover beakta biotopskyddet och risken att dispens ¢j
beviljas. Aven bullerproblematik pa grund av nirheten till
tunnelbanespéaren samt framkomlighet vid skyfall kan innebira
osidkerhet for projektet.

En del av planomradet omfattas i nuléget av officialservitut for
garage. Byggaktoren och bostadsrittsforeningen som innehar
servitutet har ingatt avtal om att utveckla platsen. En
forutséttning for genomforandet dr upphorandet av servitut innan
detaljplan kan antas.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och
trafikforvaltningen som stéller sig positiva till projektet.

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

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet och beddmer att det bidrar till
ett vilbehovligt tillskott av bostéder 1 ett gott kollektivtrafiknéra
lage. Projektet bedoms dven 6ka den upplevda tryggheten genom
mer trafikséker gatuutformning utformning av gata, 6kad
belysning samt nytt torg intill lokal inom planerad bebyggelse.
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