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Overenskommelse om exploatering for bostider inom
omrade vid kv. De gamlas vinner m.m. i stadsdelen
Karrtorp med Jarntorget Bostad AB och Reinhold
Gustafsson Forvaltning AB. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkédnner genomf6randet av exploatering inom
omrade vid kv. De gamlas vinner m.m. omfattande investeringsutgifter om ca
21 mnkr samt ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa dverenskommelse om
exploatering och dvriga erforderliga avtal mellan Exploateringsndimnden och
Jarntorget Bostad AB avseende fastigheten Enskede gard 1:1 och Reinhold
Gustafsson Forvaltning AB avseende fastigheterna De gamlas vidnner 7 och 8,
enligt vad som anges i kontorets tjdnsteutlatande.

3. Projektets investeringsutgifter bedoms kunna finansieras inom namndens
budget for innevarande ar och forslag till budget och inriktning for aren 2009-
2010.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Exploateringsnimnden 2009-02-12

Bilaga 1: Nuvérdeskalkyl

Bilaga 2: Exploatering-Nyckeltal

Bilaga 3: Budgetkonsekvenser

Bilaga 4: Exploateringsavtal med Jérntorget Bostad AB

Bilaga 5: Exploateringsavtal med Reinhold Gustafsson forvaltning AB
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En detaljplan har tagits fram for ca 100 ldgenheter invid Kérrtorpsvigen och
Gamla Tyresovigen i stadsdelen Kérrtorp. Marken ska upplatas med tomtrétt till
Jarntorget Bostad AB och Reinhold Gustafsson forvaltning AB. Lagenheterna
kommer att upplatas som bostadsritt eller hyresratt.

Genomforandebeslut avser investeringsutgifter om totalt ca 21 mnkr.
Genomforandebeslutet omfattar bl.a flytt av telia-, va-, opto- och elledningar, flytt
av en elnétstation, ombyggnation av gang- och cykelvigar samt nybyggnation av
en allmén parkeringsplats och ett torg.

Forslag till 6verenskommelse om exploatering dr upprittad med Jéarntorget Bostad
AB (se bilaga 4) och med Reinhold Gustafsson Forvaltning Av (se bilaga 5)

Projektet bedoms medfora ett positivt nettonuvérde pa 4 mnkr eller
39 tkr/ekvivalent ldgenhet enligt bifogad nuvirdeskalkyl.

Bakgrund

Under 2004 genomfordes ett omfattande programarbete for
kompletteringsbebyggelse 1 Kérrtorp. Programforslaget innehdll ca 1 300
lagenheter 1 sin fulla utbyggnad. I mars 2005 beslutade stadsbyggnadsndmnden att
detaljplaner skulle upprittas for ca 1 000 av dessa. Omradet invid kv. De Gamlas
vanner 1 Kérrtorp markanvisades 2005-03-08 till AB Stockholmshem och 2005-
09-22 till Jarntorget Bostad AB.

Efter en ansokan 2002 om tilldelning av mark, anvisades en tomt intill Aspuddens
skola till Reinholds Gustafsson Forvaltning AB. Tomten inom kvarteret
Hemgarden berdknades inrymma ca fyrtio bostadsldgenheter. Inom samma kvarter
erholl &ven AB Stockholmshem en markanvisning utmed Blomenbergsvégen.
Plansamradet och det vidare planarbetet for kvarteret Hemgarden medforde att
projektet minskade i omfattning och det blev opraktiskt att genomfora med tva
byggherrar.

AB Stockholmshem och Reinhold Gustafsson Forvaltning AB foreslog da ett byte
av markanvisningar sa att AB Stockholmshem ensamt kunde genomfora projektet
1 kvarteret Hemgarden i Aspudden. Reinhold Gustafsson Forvaltning AB tog dver
AB Stockholms Hems markanvisning i kvarteret De Gamlas vénner. Detta byte av
markanvisningar redovisades for markndmnden 2006-04-27.
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Jarntorget Bostad AB avser att uppfora 55 bostadsritts- eller hyresréttsldgenheter.
Reinhold Gustafsson Forvaltning AB avser att uppfora 42 bostadsritts- eller
hyresrittsldgenheter.

Beskrivning av projektet

Detaljplanen innehéller en byggritt for ca 100 lagenheter i fem flerfamiljhus i fyra
vaningar. Bebyggelsen ir till storsta delen placerad utefter gatorna sé att intrdnget
1 parken och naturmarken minimeras. Planforslaget innehéller tva delomréden. 1
planomrddets nordvistra del placeras fyra mindre punkthus/stadsvillor utmed
Gamla Tyresovédgen. Husen placeras sa att mindre gardar mdojliggérs mellan
husen. I omradets s6dra del formar bebyggelsen en kvartersbebyggelse.
Bebyggelsen skapar ett tydligt gaturum. En mindre torgplats bildas vid

korsningen.
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Overenskommelse om exploatering

Forslag till 6verenskommelser om exploatering dr uppréttade med Jarntorget
Bostad AB (se bilaga 4) och Reinhold Gustafsson Forvaltning AB (se bilaga 5).
Bolagen har godként 6verenskommelserna.

Overenskommelserna foljer sedvanliga villkor. Enligt 6verenskommelsen om
exploatering bekostar staden flytt ledningar och en elnétststation till en kostnad av
hogst 7,2 miljoner. Overstigande kostnad for ledningsflytten och elnitsstationen
betalas av Jarntorget Bostad AB och Reinhold Gustafsson Forvaltning AB (ca 7
miljoner).

I de tidigare tecknade markanvisningsavtalen stér det att Reinhold Gustafsson
Forvaltning AB och Jarntorget Bostad AB ska bygga bostadsritter. P4 grund av
rddande finanslége foreslar kontoret att det 1 exploateringsavtalen forbehalls ratt
for bolagen att senare vélja om de skall upplata bostdderna med hyresritt eller
bostadsritt. Marken ska upplatas med tomtrétt.

Beslut

e Startpromemoria och inriktningsbeslut for planlédggning av Kérrtorp och
del av Enskededalen, gemensamt tjénsteutlatande, gatu- och
fastighetsndmnden 2004-01-27, stadsbyggnadsnimnden 2004-01-15.

e (Gatu- och fastighetsnimnden: Remissvar pa program for framtida Kérrtorp
2005-01-25.

e QGatu- och fastighetsndmnden: Markanvisning till AB Stockholmshem
2005-03-08 och Jarntorget Bostad AB 2005-09-22.

e Stadsbyggnadsndmnden: Godkénnande av programforslag 2005-03-17.

e Markndmnden, byte av markanvisningar melllan AB Stockholmshem och
Reinhold Gustafsson Forvaltning AB 2006-04-27.

e Exploateringsndmnden, Remissvar 6ver planforslag, 2007-06-14

Projektet kommer troligtvis att slutredovisas 1 verksamhetsberéttelsen for
exploateringsndmnden under 2013.

Genomforande och tidplan

Detaljplanen ska upp for antagande i feb 2009 i stadsbyggnadsnamnden.
Projektering av all ledningsflytt planeras ske under varen-sommaren 2009. All
ledningsflytt samt flytt av elnétstation kommer troligtvis vara klart under varen
2010. Ny asfaltstopp pa Gamla Tyresovigen planeras ske under sommaren 2010.



G"LHG

.5ToO

lSﬁr\‘

Sra®

2009-01-19
TJANSTEUTLATANDE
DNR: E2008-511-02170

Planerad byggstart for foretagen ér i september 2010. Husen berdknas vara klara
for inflyttning sommaren/hdsten 2012.

Nyanldggning av torg samt allmén parkeringsplats och flytt av gdng- och
cykelvigar planeras ske under viren/sommaren 2012.

Ovriga konsekvenser av projektet

- Ekonomi
Kontoret redovisar de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvérdesmetoden tar hiansyn till kommande
investeringar fr.om. beslutstillfillet i lopande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftskostnader och intédkter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvérde om 4 mnkr motsvarande ett Gverskott pa 39 000 kr/ekvivalent
lagenhet.

Nuvirdeskalkyl, nyckeltal och budgetkonsekvenser redovisas i bilagorna 1, 2 och
3.

De sammanlagda utgifterna beréknas till ca 21 mnkr, varav 0,3 mnkr &r utgifter
fore ar 2008, d.v.s redan nedlagda utgifter. Stadens utgifter 1 projektet ar
huvudsakligen flytt av ledningar och en elnitstation (7,2 mnkr), serviser (0,8
mnkr), fastighetsbildning, nyanldggning av en allmén parkeringsplats, torg och
ombyggnation av gang- och cykelvigar (5,0 mnkr), ny asfaltstopp pa Gamla
Tyresovégen (2,0 mnkr) samt belysning (0,5 mnkr).

Marken ska upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden uppgér till 1,48.
Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet beréknas uppga till

195 000 kr i prisniva 2008. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive
redan nedlagda utgifter.

Budgetkonsekvenser - Finansiering

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till ca 21 mnkr i 16pande
prisnivd. Utfallet dver aren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:
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Projektets investeringsutgifter beddms kunna finansieras via nimndens budget for
innevarande ar och forslag till budget och inriktning for aren 2009-2011.

Budgetkonsekvenser Ack |

Investering t.o.m.

Mnkr 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,3| -L,1| -9,7| -2,5| -69 -0,2 -20,8
Inkomster (exkl. férséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,3( -1,1] -9,7( -2,5| -6,9 -0,2 -20,8
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Driftbudget

Inga 6kande drift- och underhallskostnaderna kommer att uppsté inom
trafikndmndens ansvarsomrade. I samband med exploateringen kommer ett nytt
torg att byggas mot Kérrtorpsviagen/Gamla Tyresovagen. Driftkostnaderna for
detta torg bedoms dock vara lika stora som for den befintliga anlagda parken som
forsvinner i samband med exploateringen. Kapitalkostnaderna for
exploateringsnimnden berdknas uppga till 1,5 mnkr det forsta ret och minskar
dérefter genom avskrivningar och intikterna for tomtrittsavgélder berdknas till ca
0,8 mnkr per ar.

Slutsats- ekonomi

Projektet bedoms ge ett nettotillskott till stadens finanser med ca 4 mnkr
motsvarande 39 000 kr per ldgenheter enligt uppréttad nuvirdeskalkyl, bilaga 1.

- Miluppfyllelse
Projektet overensstimmer med kontorets verksamhetsplan att bygga bostédder och
utveckla Stockholm och ér en del av stadens vision 2030.

- Tillgéinglighet
De nya bostdderna kommer att vara tillgingliga for personer med funktionshinder.
Det dr mgjligt att angora de nya husen inom 25 meter fran entréerna.

- Miljokonsekvenser

Till Kérrtorpsprogrammet (nov 2004), gjordes en naturvirdesbeddmning och en
miljokonsekvensbeddmning bade for hela programomridet men dven for varje
delomrade. Miljokonsekvensbeskrivningen angav att bebyggelse i Viloparken
innebdr lokalt stora konsekvenser.

Efter Karrtorpsprogrammet togs fram har bebyggelseforslaget omarbetats. Den
del av bostadsbebyggelsen som placerades inne i den centrala delen av parken dér
det finns hoga naturviarden har utgétt. Bebyggelsen har i huvudsak placerats
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utmed gatorna samt i den anlagda delen av parken dér naturvirdena &r ligre.
Bebyggelseforslaget paverkar de rekreativa virdena mattligt da de norra delarna
av Viloparken forblir intakta och dven den kulle som paverkas 1 planomradets
véstra del kommer till storsta delen forbli ordrd.

- Kompensation for iansprikstagen gronyta
Omradet har god tillgang pa friyta och ligger ndra natur- och rekreationsomraden
som till exempel Nackareservatet.

I markanvisningsirendet for alla projekt inom Kérrtorpsprogrammet beslutades att
kompensation for bortfall av gronytor skall ske genom en dversyn av
programomradets parker och rekreationsomraden. Dessa kan vara de som i
programarbetets intervjuundersokningar angetts vara populdra besoksmaél och
andra som &r 1 behov av en béttre funktion.

Som kompensation for de gronytor som tas i ansprak for bebyggelse har foljande
platser identifieras vara i behov av upprustning (kostnader for dessa atgarder
finansieras genom andra projekt 1 Kérrtorp tex. Kv. Jordbruksministern).

e Grinsbergsparken. Oversyn av lekytor och parkvignit och andra ytor.

e “Fyrens” plaskdamm. Upprustning av befintlig 15x15 meter
utomhusbassing vid Arkoviagen/Karrtorpsvagen. Upprustning inkluderar
tillhdrande parkytor. Upprustningen ér ett onskemal fran fordldragrupper
och personal 1 intervjuundersdkningar.

o Atgirder vid entréer till det kommande Nackareservatet i form av skyltar,
biankar m.m. som vilkomnar besokande till naturomradet. Detta sker i den
mén det inte utfors med medel for naturreservatets drift.

Dessa foreslagna atgérder avser kompensation for all bebyggelse inom
programomradet for Kérrtorp och har tagits fram i samarbete med
stadsdelsforvaltningen i Skarpnéck.

- Paverkan pa barn

Programforslaget och kompensationsdtgiarder har samratts med ungdomsrad
och forskolepersonal. Den kompensation som foreslas for iansprakstagen
gronmark, ger en positiv paverkan pa barn.

- Néringsliv och jobb i regionen

Kontoret beddmer att projektet kommer att ha en positiv paverkan pé niringslivet,
dels genom de arbetstillfallen som skapas vid utbyggnaden, men dven som ett
okat kundunderlag till butiker och verksamheter 1 Kérrtorp.
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Plan for uppfoljning
Projektet kommer att f6ljas upp i den normala ekonomirapporteringen genom
avvikelseanalyser m.m.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret anser att bostadsprojektet ger ett vdlbehovligt tillskott av bostider 1
Enskededalen och Karrtorp.

Kontoret foresldr att nimnden godkénner investeringsutgifter om ca 21 mnkr och
aven godkanner bilagda forslag till dverenskommelser om exploatering.

Slut



