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Overenskommelse om exploatering, fér bostider inom
fastigheten Karrtorp I:1 i Kirrtorp med Peab Bostad
AB. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av exploatering inom del
av fastigheten Kérrtorp 1:1 omfattande investeringsutgifter om 12 mnkr och
ger kontoret 1 uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa dverenskommelse om
exploatering mellan Exploateringsndmnden och Peab Bostad AB avseende
del av Karrtorp 1:1 enligt vad som anges i kontorets tjdnsteutlatande.

3. Projektets investeringsutgifter bedoms kunna finansieras inom ndmndens
budget for innevarande ar och berdknas kunna inrymmas 1 kontorets forslag
till budget och inriktning for aren 2009-2011.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Gatu- och fastighetsndimnden gav 2004-01-15 kontoret i uppdrag att genomfora en
markanvisningstdvling dir boendekostnaderna skulle vara utslagsgivande. Efter
genomford markanvisningstavling anvisade markndmnden 2006-05-23 aktuellt
markomrade till Peab Bostad AB (nedan kallad Peab). Detaljplaneforslaget, som
berdknas att antas 1 slutet av augusti 2008, innehéller nybyggnation av ca 55
lagenheter i flerbostadshus.

Bilaga 1: Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse
invid kv Bjuroklubb med Peab Bostad AB

Bilaga 2: Nuvirdeskalkyl
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Infér genomforandet av projektet har ett forslag till verenskommelse om
exploatering med tomtréttupplatelse uppréttats med Peab (bilaga 1). Lagenheterna
som ska byggas ska vara upplatna med hyresrétt och ska vid inflyttning ha en
genomsnittlig hyresniva pa 1310 kr/kvm BOA och ar (prisniva maj 2008).
Genomforandet av projektet medfor investeringsutgifter om ca 12 mnkr.
Utgifterna bestar huvudsakligen av omliaggning av ledningar, anslutningsavgifter
for VA, ny ging- och cykelbana ldngs med Sockenvigen, flytt av vindplan samt
kompensationsatgéarder for ianspraktagen gronyta. Enligt nuvardeskalkylen
berdknas projektet ge ett nollresultat.

Bakgrund

Under 2004 genomfordes ett omfattande programarbete for kompletterings-
bebyggelse 1 Kérrtorp. Programforslaget inneholl forslag pa ny bebyggelse i atta
delomraden om ca 1 300 ldgenheter i sin fulla utbyggnad. I samband med att
programmet redovisades for gatu- och fastighetsnamnden beslutades det att
kontoret skulle genomfora en markanvisningstdavling inom ett omrade i Kérrtorp
dir boendekostnaden skulle vara utslagsgivande. Efter genomford markanvisnings-
tavling anvisade markndmnden 2006-05-23 aktuellt markomrade till Peab som 1
markanvisningstdavlingen angav en genomsnittlig hyresniva pa 1100 kr/kvm BOA
och ar vid inflyttning. Stadsbyggnadskontoret paborjade planarbetet ar 2006.
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Oomse sidor av Sockenvigen

Projektet Bjurdklubb innebér att totalt ca 55 ldgenheter kan uppforas i tre
lamellhus utmed Sockenviagen och Holmdgaddsvigen. Marken ska upplatas till
Peab med tomtrétt. Lagenheterna ska upplatas med hyresrétt och ska vid
inflyttning ha en genomsnittlig hyresniva pa 1310 kr/kvm BOA och ar (prisniva
maj 2008). Att hyresnivén har hojts fran 1100 kr/kvm BOA och ar, som angavs i

markanvisningstivlingen, beror pa avskaffade statliga subventioner och bidrag
samt en upprakning av hyresnivan med konsumentprisindex.

Planomradet &r idag till storre delen grasbevuxet. I omradets véstra del finns en

berghéll som ska bevaras. I planforslaget flyttas vindplanen pa Holmogaddsvigen
nirmare Sockenvigen. Dirmed kan tomten disponeras pa ett bittre sétt. Aven

gang- och cykelviagen genom parkomradet dras om nagot i den véstra delen. Vid
omdragningen méste dven befintligt dvergangsstille dver Sockenvégen flyttas.

For att 6ka orienterbarheten ges Sockenvdgen en mer gatumdssig utformning som
fortydligar dess funktion som huvudgata mellan tva stadsdelar. P4 6mse sidor av
Sockenvigen planeras gang- och cykelbanor som ansluter till det befintliga straket
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1 véster och de nyanlagda gang- och cykelbanorna vid projektet Gashéllan.
Befintliga trad 1dngs med védgen bevaras och utgor en allé.

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har uppréttat en 6verenskommelse om exploatering med tomtrétts-
upplatelse invid kv Bjurdklubb i Kérrtorp, vilken har godkénts och undertecknats
av Peab. Overenskommelsen bifogas detta tjénsteutldtande (bilaga 1).

Overenskommelsen om exploatering foljer kontorets mall for den hir typen av
projekt och reglerar bl.a. foljande fragor:

- Staden upplater en fastighet med tomtratt till Peab for bostéder. I enlighet med
forutsédttningarna i markanvisningstavlingen uppréttas ett sidoavtal till
tomtrittsavtal som reglerar en nedséttning av avgélden sa lange bostdderna forblir
hyresrétter.

- Peab ska uppléta bostdderna med hyresritt och ldgenheterna ska vid inflyttning
ha en genomsnittlig hyresniva pa 1310 kr/kvm BOA och ar (detta i prisniva for
maj ar 2008).

- Peab ansvarar for och bekostar all bebyggelse inom kvartersmark.

- Staden ombesdrjer omldggning av de ledningar som maste flyttas pa grund av
exploateringen.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsndamnden beslutade 2004-01-15 och gatu- och fastighetsnimnden
(nedan kallad GFN) 2004-01-27 om att inleda programarbete for Kéarrtorp och del
av Enskededalen. I beslutet gav GFN 1 uppdrag till kontoret att genomfora en
markanvisningstévling for ett omrade 1 Kérrtorp dér boendekostnaderna skulle
vara utslagsgivande. 2005-01-25 godkidnde GFN kontorets remissvar pa
programmet for det framtida Kérrtorp. GFN anvisade dérefter i beslut 2005-03-08
mark for bostdder 1 Kérrtorp, samt beslutade om att omradet vid kv Bjurdklubb
var lampligt for markanvisningstévling. 2006-05-23 beslutade markndmnden att
Peab skulle utses som vinnare i markanvisningstiavlingen. 2007-11-15 tillstyrktes
stadsbyggnadskontorets detaljplaneforslag i exploateringsndmnden.

Detta &r sista beslutstillfallet for exploateringsndmnden i detta drende.
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Genomforande och tidplan

Detaljplanen handliggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret bedomer
att detaljplanen kommer att antas i slutet av augusti 2008. Ledningsomlédggningar
planeras att genomfGras sa fort planen har vunnit laga kraft. Peab har for avsikt att
paborja sin husbyggnation nir ledningsarbetena ar utforda. Staden planerar att
anldgga den nya gang- och cykelvégen lings med Sockenvagen under ar 2009.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Investeringskalkylen bygger dels pd en kostnadsbedomning baserad pd framtagen
systemhandling f6r ombyggnationen av Sockenvidgen och Holmogaddsvigen, dels
pé en samlad kostnadsbedomning for de ledningar som behover flyttas 1 samband
med exploateringen. I projektet finns liksom 1 alla projekt en risk for fordyringar
av entreprenadkostnader gentemot kalkylen beroende av marknadslédget vid
tidpunkten for upphandling. Kontoret bedomer dock att de tekniska riskerna vid
genomforandet av projektet dr sma.

Detaljplanen kommer med stor sannolikhet att 6verklagas. Det finns darfor en risk
for att de ledningsarbeten samt de gatuombyggnationer som planeras kommer att
forskjutas framét i tiden.

Ekonomi

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hiansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i lopande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intikter.

Investeringsanalysen enligt nuvidrdesmetoden for projektet redovisar att intdkterna
1 stort sett ticker kostnaderna.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden uppgar till 0,8.

De sammanlagda utgifterna i [opande prisniva berédknas till ca 12 mnkr, varav
0,4 mnkr ar utgifter fore ar 2008, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
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frimst omléggning av ledningar (ca 4 mnkr), flytt av befintlig gang- och cykelvig

samt ny gang- och cykelbana (ca 3 mnkr), anslutningsavgifter for VA, flytt av

vindplan pd Holmdgaddsvagen samt kompensationsétgéirder for ianspraktagen
gronyta. Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga

till 210 000 kr 1 fast prisniva.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 12 mnkr i ldpande prisniva.

Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -04| -0,7] -99| -1, 0,0 0,0 -12,1
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 04| -07( -99| -1,1 0,0 0,0 -12,1
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 &r 2009 — 2011 och behov av
medel ska beaktas i nimndens kommande budgetarbete.
Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och ndamndens resultat enligt nedanstdende
tabell.
Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
L&pande intikter/kostnader 0,0 0,4 0,4 0,4 0,4 max 0,4
Internrinta -0,5 -0,5 -0,5 -0,5 -0,5 max -0,5
Avskrivningar 02| -02| -02| -0,2 -0,2 max -0,2 ar 2008
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Summa resultatpiverkan nimnd 08| -04| -03 -0,3 -0,3
Resultatpaverkan TRN+SDN
Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 mellan 0 och 0
Underhéllskostnader trafikndmnden 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 mellan 0 och 0
Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet forbli
densamma som fore genomforandet. Kapitalkostnaderna for
exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 0,7 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Intikterna for tomtréttsavgélder berdknas till
ca 400 tkr per ar.

Slutsats- ekonomi
Projektet kan finansieras inom kontorets budgetramar och foérvintas inte innebéra
nagra risker 1 form av stdrre kostnadsokningar eller forseningar.

Ovriga konsekvenser av projektet
-Tillganglighet
Dé hojdskillnaderna inom planomrédet 4r sma mojliggors god tillgdnglighet.

Samtliga nybyggda bostdder och dess komplement kommer att vara tillgédngliga
for funktionshindrade.

-Miljokonsekvenser

Natur

Planforslaget innebir att parkmark inom fastigheten Kérrtorp 1:1 kommer att tas i
ansprak for ny bebyggelse. Nigra trdd behdver fallas {or att ge plats for den nya
byggritten samt den markparkering som planeras. Mindre bergsmassor maste
dven springas bort for att mojliggoéra ny gang- och cykelvig samt ge plats for den
planerade byggritten.

Buller

Enligt berdkningar framtagna av WSP Akustik dverskrids riktvérdena for
ekvivalent och maximal ljudniva négot vid husfasaderna mot Sockenvigen. Mot
girden uppfylls dock riktvirdena med god marginal. Med genomgéende
lagenheter kommer samtliga ligenheter ha tillgang till en tyst sida med
bullernivaer betydligt under 55 dB(A) ekvivalentniva utanfér minst hélften av
boningsrummen.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

Kompensation for de gronytor som tas i ansprak for bebyggelse har redovisats 1
remiss av detaljplaneforslag for kv. Gashillan (Dnr: M05-512-734:1). Arendet
redogjorde for den samlade kompensationen for bebyggelsen enligt
programforslaget for Kérrtorp vilket har tagits fram i samarbete med
stadsdelsforvaltningen i1 Skarpnéack.
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-Paverkan pa barn

Planen innebér att en Oppen gronyta som anvénds for nérlek tas 1 ansprak.
Planomradet ligger i1 direkt anslutning till gronomradet Gransberget som erbjuder
goda mojligheter till lek.

Mellan husen skapas en gard som &r skyddad fran trafik. Garden kan nas fran alla
entréer. For barnen pd girden skapas en lekplats 1 soligt lidge.

- Parkering
Tva markparkeringar planeras utmed Holmogaddsvégen och Sockenviagen med
totalt 49 parkeringsplatser, vilket motsvarar 0,9 parkeringsplatser per ldgenhet.

-Maluppfyllelse

Projektet stimmer overens med Stadens vilja att 6ka bostadsbyggandet 1
Stockholm och att verka for att boendekostnaderna sinks. Projektet mojliggdr nya
bostdder 1 ett attraktivt lige med rimlig hyra och med nirhet till kommunikationer
och service.

-Naringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en viss positiv paverkan pé néringslivet i
regionen, dels genom de arbetstillfdllen som skapas under utbyggnadstiden, dels
genom att mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft 1 regionen.

Plan for uppfoljning
Projektet kommer att f6ljas upp i den normala ekonomirapporteringen genom
avvikelseanalyser m.m.

Analys och konsekvenser /| Exploateringskontorets synpunkter
Kontoret anser att det 4r av mycket stort intresse att pressa ned hyresnivan pd nya
bostidder. Enligt gdllande budgetdirektiv &r det angelédget att boendekostnaderna
sdnks. Detta projekt dr ett led 1 att genomfora detta mal och ge forutsittningar for
ett billigare boende som bostadskonsumenterna kan efterfriga.

Kontoret tycker vidare att det dr viktigt att 6ka orienterbarheten langs med
Sockenvigen genom en mer gatumaissig utformning. Detta har redan genomforts
vid intilliggande projekten Gashillan och Jordbruksministern. Genom att anldgga
gang- och cykelbanor pa 6mse sidor av Sockenvdgen i det hér projektet, kopplas
de befintliga gang- och cykelstraken lings med Sockenvigen samman.
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Genomforandet av projektet medfor utgifter for staden omfattande ca 12 mnkr.
Enligt nuvirdeskalkylen berdknas projektet ge ett nollresultat.

Kontoret foresldr att nimnden godkénner bilagda forslag till 6verenskommelse

om exploatering. Kontoret foreslar att nimnden godkénner investeringsutgifter
om 12 mnkr.

Slut
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