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Markanvisning for bostader inom
fastigheterna Hammarbyhojden 1:1,
Soderarm 1 och Soderarm 2 samt
markanvisning for bostader och andrad
markanvandning for befintlig
tomtrattsfastighet Gronskar 2 i Karrtorp
till AB Svenska Bostader. Reviderat
inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostader inom del av
fastigheterna Hammarbyhojden 1:1, S6derarm 1 och
fastigheten Sdderarm 2 till AB Svenska Bostader och ger
kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

Exploateringsndmnden godkénner andrad markanvéandning for
byggande av ca 30 hyresrattslagenheter pa AB Svenska
Bostéders befintliga tomtréttsfastighet, Gronskar 2, och ger
kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

Exploateringsnamnden ger kontoret i uppdrag att fortsatta
utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

Exploateringsnamnden begadr att stadsbyggnadsndmnden
upprattar detaljplan for omradet.
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Sammanfattning

AB Svenska Bostader (nedan kallad bolaget) har inkommit med
en ansokan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse vid
kvarteret S6derarm samt inom tomtréattsfastigheten Gronskar 2 i
stadsdelen Karrtorp. Omradet vid kvarteret Séderarm omfattar
cirka 1500 kvm och bestar huvudsakligen av en allmén
parkeringsplats, gron kvartersmark samt en natstation. Omradet
foreslas bebyggs med cirka 36 hyresrattslagenheter och upplatas
med tomtratt. Pa tomtrattsfastigheten Gronskar 2 planerar bolaget
att riva befintlig byggnad, som inrymmer ett fd omradeskontor,
och istallet uppfora ett bostadshus med ca 30
hyresrattslagenheter. Parkering for de bada byggnationerna
foreslas hanteras inom fastigheten Gronskar 2 och I6sas genom
underbyggt garage. Exploateringen kréver ny detaljplan.

Exploateringsnamnden har enligt beslut 2012-06-14 lamnat
markanvisning till Besgab Projektutveckling AB for
bostadsbebyggelse inom del av fastigheten Naskubben 2 mm i
Kaérrtorps centrum. Stadsbyggnadskontoret har som avsikt att
behandla bagge forfragningarna om planandring i samma plan.
Narmare innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

I samband med markanvisningen till Besqab Projektutveckling
AB fattade kontoret ett inriktningsbeslut pa delegation. I och med
att projektet utvidgas med foreslagen &ndrad markanvéandning
och markanvisning till Svenska Bostader behdver
inriktningsbeslutet revideras.
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Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for hela projektet
redovisar positivt nettonuvéarde om 43 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till ca 20,8 mnkr och
forsaljningsinkomsterna (kv Néaskubben) beréknas till ca

57,1 mnkr. Reavinsten beréknas uppga till 55,9 mnkr. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
324 %. Kontoret bedémer att exploateringen totalt ger ett
overskott till staden. Ekonomin i de olika delarna av projektet ser
daremot olika ut. I kv Naskubben genereras ett stort dverskott
eftersom marken ska séljas. For fastigheten Gronskar 2 blir
overskottet inte sa stort, d&ven om arsavgalden 6kar i och med
foreslagen bebyggelse. Forslaget vid kv Séderarm beddms i detta
tidiga skede ga ihop men viss risk finns for ett mindre underskott
p.g.a. osakra kostnader for ledningsflytt. En markanvisning med
tomtratt till Svenska Bostader foreslas p.g.a bolagets mojlighet
att kompensera delar av den parkering som forsvinner genom att
forlanga parkeringstiden pa delar av befintlig parkering pa
kvartersmark i omradet. Bolaget &r dessutom befintlig
tomtrattshavare pa delar av den mark som ingar i
markanvisningsomradet, fastigheten Séderarm 1.

Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostader i ett mycket bra
kollektivtrafiklage och med nérhet till service och natur.

Bakgrund till markanvisningen

AB Svenska Bostader har inkommit med en ansdkan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse vid kvarteret Séderarm
samt inom tomtrattsfastigheten Gronskar 2 i stadsdelen Karrtorp.
Vid kvarteret Soderarm foreslas bostadsbebyggelse om cirka 36
hyresrattslagenheter pa del av fastigheten Hammarbyhojden 1:1,
del av befintlig tomtrattsfastighet Séderarm 1 och fastigheten
Soderarm 2. Pa tomtrattsfastigheten Gronskar 2 planerar bolaget
att riva befintlig byggnad, som inrymmer ett tomstallt
omradeskontor, och istéllet uppfora ett bostadshus med ca 30
hyresrattslagenheter. Parkering for de bada byggnationerna
foreslas hanteras inom fastigheten Gronskar 2 och losas genom
underbyggt garage.
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Bild 1. Markanvisningsomradena markerade med rott.

Omradet vid kvarteret Soderarm, ca 1500 kvm, ar idag
detaljplanelagt for gatumark (parkering) och kvartersmark som ej
far bebyggas. Platsen bestar huvudsakligen av en allmén
parkeringsplats, samt mindre omraden gron kvartersmark samt en
natstation. Eventuell flytt av natstationen far utredas under
planarbetet. Parkeringsplatsen ar en 7-dygnsparkering med 30
platser. En parkeringsutredning (2013-09-12) visar bland annat
att belaggningsgraden pa parkeringsplatsen ar hog. Hur och i
vilken utstrackning parkeringsplatserna ska ersattas behdver
utredas mer i planarbetet. Parkeringen anvands till stor del av
boende i naromradet, sannolikt av flera hyresgéster i bolagets
befintliga bestand. | det fortsatta arbetet bor utredas om delar av
den 2-timmars parkering (besoksparkering) bolaget idag har pa
kvartersmark inom tomtratten Gronskar 3 bor fa utokad
parkeringstid. Dar har bolaget 33 parkeringsplatser och
belaggningen ar 1ag. Majligheten att forsoka anlagga
kantstensparkeringar i forsta hand utmed Karlsévéagen bor ocksa
ses Over och dven andra parkeringslésningar bor undersokas.

Fastigheten Gronskar 2 ar planlagd som byggnadskvarter for
centrumbebyggelse och pa fastigheten star ett tomstallt
omradeskontor som idag ar uthyrt till en korttidshyresgast.
Bebyggelsen har gul kulturhistorisk klassificering, dvs fastighet
med bebyggelse av positiv betydelse for stadsbilden och/eller av
visst kulturhistoriskt varde.
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Bolaget har under de senaste tre aren fatt 10 markanvisningar om
totalt 1 038 lagenheter.

Detta ar en direktanvisning till AB Svenska Bostéder. Bolaget har
redan tomtratt pa delar av den mark som féreslas bebyggas och
inga fler ansokningar har kommit in for omradet de senaste aren.

Enligt statistik fran USK 2012 &r cirka 38 % av bostaderna i
flerbostadshusen i Karrtorp hyresrétter inom allménnyttan, cirka
11 % 6vriga hyresratter medan bostadsrattforeningar utgor cirka
51 % av det totala bostadsbestandet i flerbostadshus. 1 Kérrtorp
finns endast ett fatal smahus.

Tidigare beslut

Under 2004 gjordes ett programarbete for
kompletteringsbebyggelse i Karrtorp, Framtida Karrtorp, och fran
detta har ett antal detaljplaner for bostader utvecklats i omradet.
Det omrade som aterstar ar centrum dar kvarteret Naskubben
pekades ut som lamplig for kompletterande bostadsbebyggelse.
Omradet i kv Naskubben markanvisades for bostadsbebyggelse
till Besgab Projektutveckling AB enligt beslut i
Exploateringsndmnden 2012-06-14. Ett inriktningsbeslut fattades
av kontoret pa delegation 2012-11-21. Stadsbyggnadskontoret
har som avsikt att behandla markanvisningen till Besgab samt
foreslagen &ndrad markanvandning och markanvisning till AB
Svenska Bostader i samma plan och exploateringen pa samtliga
tre tomter ingar i samma projekt.

Stadsbyggnadsnamnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning men ett start-PM planeras tas upp i december 2013
alternativt januari 2014.

Markanvisning och andrad markanvandning
Forslaget innehaller nybyggnation av totalt ca 66 lagenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att lagenheterna ska upplatas
med hyresrétt.
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Bild 3. Foreslagen bebyggelse. Till hoger syns foreslag pa ny
bebyggelse pa kv Naskubben som tidigare markanvisats till Besgab.

Skisserna i forslaget visar i stora drag projektets utformning.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningarna galler under tva ar
fran namndens beslut. Marken ska upplatas med tomtratt.
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Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande. Huvudprinciperna i markanvisningsavtalen anger
att bostaderna ska upplatas med hyresratt, kvartersmarken for
bostaderna skall upplatas med tomtratt enligt de riktlinjer som
kommunfullmaktige beslutar. Géllande tomtrattsavtal for
Gronskar 2 reglerar anvandningen till kontorsandamal och ett
tillaggsavtal till tomtrattsavtal, i vilket den &ndrade
markanvandningen och den nya avgélden regleras, tecknas sa
snart detaljplanen har vunnit laga kraft. Bolaget ansvarar for och
bekostar evakuering och rivning av den befintliga byggnaden.
Markomradet vid kv Soderarm bestar i huvudsak av en allman 7-
dygnsparkering och eftersom den sannolikt anvands av flera
hyresgaster i bolagets befintliga bestand runt omkring
markanvisningsomradet ska det i kommande arbete utredas om
delar av bolagets parkeringsplatser pa tomtrattsfastigheten
Gronskar 3 i Karrtorp ska fa utokad parkeringstid.

Parkering for nya bostader inom bade Gronskar 2 samt vid kv
Soderarm ska hanteras genom underbyggt garage inom
fastigheten Gronskar 2.

Planbestallning
Exploateringen kréaver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

| samband med markanvisningen till Besgab Projektutveckling
AB fattade kontoret ett inriktningsbeslut pa 9,7 mnkr pa
delegation 2012-11-21. | och med att projektet utvidgas med
foreslagen &ndrad markanvandning och markanvisning till
Svenska Bostader behdver inriktningsbeslutet revideras och de
totala ekonomiska konsekvenserna for staden for samtliga tre
omraden redovisas under denna rubrik.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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D:\Files\insynSverige\work\77\2013-12-12\Dagordning\Arendedokument\21.docx



Stockholms
stad

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

Exploateringskontoret 2013-10-21 Sida 8 (12)

Avdelningen for Projektutveckling

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar i detta tidiga skede positivt nettonuvéarde om 43 mnkr
motsvarande 370 tkr/ekvivalent lagenhet®, se bilaga 1
Nuvérdeskalkyl och Expl-Nyckeltal.

Marken kommer bade att upplatas med tomtratt och séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 1,87.

De sammanlagda utgifterna i I16pande prisniva beréaknas till cirka
20,8 mnkr, varav 0,7 mnkr ar utgifter fore ar 2013, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst kostnader for
ledningsflyttar, eventuell ombyggnad av bussterminal, gata och
allman parkering, atgarder pa och i anslutning till torget, serviser,
rivning av befintlig forskola, reglering av kostnader for befintliga
tomtratten Naskubben 2 sasom exempelvis bokfort varde samt
eventuellt kostnader for marksanering.

Forsaljningsinkomster som avser kv Naskubben beraknas till
57,1 mnkr och reavinsten beréknas uppga till 55,9 mnkr.
Byggherrarna star for plankostnader. For den mark som séljs star
aven byggherren for VA-anslutning.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 163 000 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 324 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 20,8 mnkr.
Utfallet 6ver dren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -0,71 -05| -0,7| -151| -3,7 -0,1 -20,8
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,7] -05| -0,7( -151 -3,7 -0,1 -20,8
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 00| 571 0,0 57,1

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2014. Behov av medel for aren darefter far beaktas i
exploateringsnamndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
inte paverkas av projektet. Kapitalkostnaderna for
exploateringsnamnden beréknas uppga till cirka 0,9 mnkr det
forsta aret och minskar darefter ndgot genom avskrivningar.
Intdkterna for tomtrattsavgalder berdknas till cirka 0,4 mnkr per
ar. Reavinsten berdknas uppga till 55,9 mnkr.

Ekonomiska osdkerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osakerheter). Det ar mycket
svart att i detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet. En
viss osédkerhet rader framfor allt kring kostnader for flytt av
ledningar och eventuella kostnader for ombyggnad av
bussterminal, gata och allman parkering.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi kan anses som bra. Risken for
forandringar i ekonomin kan anses som normal. Ekonomin i de
olika delarna av projektet ser dock olika ut.

e | kv Naskubben genereras ett stort dverskott eftersom
marken ska séljas for 10 766,60 kr/kvm ljus BTA.

e For fastigheten Gronskar 2 blir dverskottet inte sa stort
eftersom fastigheten redan idag ar upplaten med tomtrétt,
aven om arsavgalden okar i och med foreslagen ny
bebyggelse. Det andrade anvandningsséttet till bostader
innebér att den arliga avgalden for fastigheten hojs fran
107 650 kr/ar till ca 238 800 kr/ar.

o | forslaget vid kv Soderarm beddms i detta tidiga skede
intdkterna balansera kostnaderna men viss risk finns for ett
mindre underskott p.g.a. osakra kostnader for ledningsflytt.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030,
oversiktsplanen och mal i stadens budget. Projektet ar ett bidrag
till det politiska uppdrag som finns avseende antal lagenheter
som ska markanvisas (4000 Igh/ar) under 2013. Projektet ger ett
tillskott av kompletteringsbebyggelse i ett mycket bra
kollektivtrafiklage.

Miljo
Kontoret har gjort en tidig miljébeddmning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar hur dagvattnet kan omhéndertas enligt LOD,
buller fran gata och tunnelbana, skyddsavstand till tunnelbana
och flytt av/avstand till natstation, samt eventuell forekomst av
markfdroreningar.

Kontorets bedomning ar att bebyggelsen inte medfor nagon
betydande paverkan pa varken rekreation, landskap eller
naturmiljé/ekologi da det i huvudsak ar redan hardgjorda ytor
som foreslas markanvisas.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omradena bestar i huvudsak av redan hardgjorda ytor, dels av en
parkering och dels bebyggd med ett omradeskontor, samt mindre
yta gron kvartersmark. Omradena beddms inte ha nagra sarskilda
landskaps- eller rekreationsvarden. Mot bakgrund mot detta
bedomer kontoret att marken kan tas i ansprak for bebyggelse.

For varje ny bostad kommer ett nytt trad att planteras.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet for "héllbar
energianvandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomféras inom ramen for Stockholm en

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

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

Paverkan pa barn

Tillskottet av bostader medfor behov av forskola i ndromradet
och i denna fraga har kontoret ett nara och vl fungerande
samarbete med stadsdelsforvaltningen. En gemensam l6sning
med den forskola som maste evakueras fran kv Naskubben
foreslas och det far utredas i detaljplanearbetet vart en forskola
bor placeras.

Projektet kan komma att paverka elever pa Karrtorps gymnasium
under byggtiden eftersom projektet delvis ligger pa vagen fran
tunnelbanan till Karrtorps gymnasium. Det &r viktigt att infor
byggnationen kunna sékerstélla sékra skolvégar.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avséttas
till offentlig konstnéarlig gestaltning i samrad med Stockholm
Konst. | detta projekt redovisas medel och konstnarlig gestaltning
i genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 1,5
ar. Mot bakgrund av detta planerar bolaget sin byggstart till ar
2016 och forsta inflyttning bedoms till ar 2017.

Nésta beslutstillféalle infaller vid 6verenskommelse om
exploatering med genomférandebeslut, preliminart 2 kv 2015.
Beroende pa hur detaljplanen utvecklas kan
genomforandebeslutet komma att delas upp for de olika
delomradena i projektet och understiger de 10 mnkr fattas de av
kontoret pa delegation.
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Risker och osdkerheter

Foreslagen bebyggelse vid kv Soderarm kréaver flytt av ledningar.
Vissa lednigsflyttar bor goras viss tid pa aret for att halla nere
kostnaderna och detta kan paverka tidplanen for projektet.
Troligtvis behdver natstationen vid kv Soderarm flyttas och en
ersattningsplats maste hittas i kommande planarbete. Den nya
natstationen maste vara pa plats innan den befintliga kan tas bort.
Den planerade bebyggelsen hamnar intill vagar som alstrar buller
och aven tunnelbanan utgor en bullerkélla.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret. Kontoret har
informerat stadsdelsforvaltningen som har framfért énskemal om
gruppbostad samt att de nya lagenheterna medfoér behov av
forskola i naromradet.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Skarpnacks stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostader i ett mycket bra
kollektivtrafiklage och med nérhet till service och natur.

Slut

Bilagor
1. Nuvérdeskalkyl och Expl-Nyckeltal
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