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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for bostader och
centrumandamal inom fastigheten
Naskubben 2 samt delar av fastigheterna
Karrtorp 1:1 och Karrtorp 1:4 i Karrtorp till
Besqab Projektutveckling AB.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndimnden godkénner for sin del genomforandet
av exploatering inom fastigheten Néskubben 2 samt delar av
fastigheterna Kérrtorp 1:1 och Kérrtorp 1:4 omfattande
investeringsutgifter om 58 mnkr samt foreslér att
kommunfullméktige godkidnner genomforandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, 1
uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndamnden godkénner for sin del forsiljning av
mark inom fastigheten Niskubben 2 samt delar av
fastigheterna Kérrtorp 1:1 och Kérrtorp 1:4 till Besqab
Projektutveckling AB med en forsdljningsinkomst om cirka
133,4 mnkr samt foreslar att kommunfullmiktige godkidnner
forsdljningen och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, 1 uppdrag att traffa erforderliga avtal.

Haékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef
Daniel Linder
Enhetschef
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Sammanfattning

Ett detaljplanearbete pagar for cirka 90 bostdder i centrala
Kaérrtorp. Besqab Projektutveckling AB har ar 2012 fitt en
markanvisning for att pa platsen uppfora ett bostadshus med
totalt cirka 50 bostadsrittslagenheter samt lokaler for
centrumandamal. 2016-06-09 utékades markanvisningen med 40
bostéder till att totalt omfatta 90 ldgenheter. Marken ska séljas till
Besqab.

Pé platsen finns idag en forskola som anvidnds som
evakueringsforskola, ett busstorg och en allméin parkeringsplats.
For att ge plats for de nya bostdderna kommer forskolan att rivas,
busstorget att forskjutas ndrmare tunnelbanestationen och antalet
parkeringsplatser att minskas. Projektet omfattar 4ven en
upprustning av torget i Kérrtorp, Kéarrtorpsplan.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 70 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 57,8 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beréknas
uppga till 205 %.

Forsdljningsinkomsterna berdknas till cirka 133,4 mnkr.
Expertradet har godkéant drendet 2012-05-14, dnr E2012-384-519.
Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostider 1 ett mycket bra
kollektivtrafiklige och med nérhet till service och natur.
Bostédderna kommer att bidra till att stirka den lokala handeln och
servicen 1 Kérrtorps centrum.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Ett detaljplanearbete pagar for cirka 90 bostidder i centrala
Karrtorp, pé fastigheten Néskubben 2 samt delar av fastigheterna
Kaérrtorp 1:1 och Kérrtorp 1:4, se karta pa foljande sida. Besqab
Projektutveckling AB (nedan kallat bolaget) fick ar 2012 en
markanvisning for att uppfora ett bostadshus pa platsen med
totalt cirka 50 bostadsrittslagenheter samt lokaler for
centrumandamal. 2016-06-09 utékades markanvisningen med 40
bostéder till att totalt omfatta 90 ldgenheter. Marken ska séljas till
bolaget.
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Pé platsen finns idag en forskola som anvénds som
evakueringsforskola, ett busstorg och en allmén parkeringsplats.
For att mojliggora for bostdderna kommer forskolan att rivas,
busstorget att forskjutas nairmre tunnelbanestationen och antalet
parkeringsplatser att minskas frén 48 till 35 platser. Projektet
omfattar d&ven en upprustning av torget i Karrtorp, Kérrtorpsplan.

Marken har tidigare ingétt i ett storre planomrade dér ny
bebyggelse foreslds pa tva ytterligare platser; fastigheten
Gronskar 2 samt fastigheten Soderarm 2 och delar av
fastigheterna Hammarbyhdjden 1:1 och Séderarm 1. Samradet
for detaljplanen dgde rum véren 2015. Efter samrad har
stadsbyggnadskontoret valt att dela detaljplanen till tva
detaljplaner. Exploateringskontoret har infor genomforandebeslut
likasa valt att dela projekten i tva projekt, Overensstimmande
med stadsbyggnadskontorets indelning av detaljplaner. Denna
detaljplan har varit pa granskning sommaren 2016.

Fastigheten
Gronskar 2
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Kdrrtorp 1:1 och Kdrrtorp 1:4.
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Karta: Pdgdende projekt i Kdrrtorps stadsdel. 1) Néskubben 2 m.fl (90 Igh), 2)
Gronskidr 2 och Séderarm 2 (68 Igh), 3) Kdrrtorps idrottsplats (600 Igh), 4)
Féiholmaskogen (400 Igh), 5) Understen 1 (15 Igh).
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I Kérrtorps stadsdel pagar fyra ytterligare projekt. Pa
fastigheterna Gronskér 2 samt fastigheten Soderarm 2 och delar
av fastigheterna Hammarbyhdjden 1:1 och Soderarm 1 planeras
for cirka 68 hyresrittsligenheter. Vid Kérrtorps idrottsplats
planeras for cirka 600 bostidder samt en ny forskola. I
Féholmaskogen, ldngs S6derarmsvégen, planeras for cirka 400
studentldgenheter. Cirka 15 bostidder planeras ocksé pé befintlig
tomtréttsfastighet Understen 1.

Forskolan som ska rivas star pa fastigheten Néaskubben 2.
Néskubben 2 dr en tomtréattsfastighet som &r upplaten till
Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) for forskoleverksamhet.
SISAB och Skarpnicks stadsdelsforvaltning, som hyr
forskolelokalerna av SISAB, ar 6verens om att forskolan ska
avvecklas. Forskolan har under de senaste aren anvénts som en
evakueringsforskola nér andra forskolor renoverats. Stadsdelsfor-
valtningen har i sin planering hanterat att forskolan rivs och
planering pagar for nya forskolor.

Exploateringskontoret och SISAB har upprittat ett intentionsavtal
som séger att parterna ska medverka till att forskolan evakueras,
att tomtrétten aterldmnas till staden i samband med att ny
detaljplan tas fram samt att staden star for rivningskostnaderna
och reglerar kostnader for bokfort vérde.

Inom projektet har bland annat en parkeringsutredning tagits fram
som visar att det finns tillrdckligt med parkering for boende 1
omrédet. Till f61jd av minskningen av antalet parkeringsplatser
vid busstorget planeras att ett antal 24-timmars parkeringsplatser
som idag finns norr om Kaérrtorpsplan skyltas om till
korttidsparkering. Detta for att stodja centrumhandeln.

Marken beddms inte vara fororenad. Ett gestaltningsforslag har
tagits fram for upprustningen av Kérrtorpsplan samt
forskjutningen av busstorget. Samrdd har skett med
Trafikforvaltningen i Stockholms léns landsting sa att busstorget
uppfyller Trafikforvaltningens krav. Projektering for
ombyggnaden av torg och busstorg pagar. Stockholm konst har
fatt 1 uppdrag att planera for ny konst pa torget, Kérrtorpsplan.

Tidigare beslut
2012-06-14 beslutade exploateringsndmnden att ge en
markanvisning inom delar av fastigheterna Kérrtorp 1:1 och
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Karrtorp 1:4 och fastigheten Naskubben 2 till Besqab
Projektutveckling AB for cirka 50 bostadsrittsldgenheter. Ett
inriktningsbeslut fattades péa delegation.

2013-12-12 tog exploateringsndmnden ett reviderat
inriktningsbeslut dér investeringsutgifterna for projektet berdknas
till cirka 20,8 mnkr.

2014-02-06 godkinde stadsbyggnadsnamnden ett start-pm for
detaljplaneldggning.

2015-09-21 godkinde stadsbyggnadsndmnden redovisning av
samrad.

2016-06-09 beslutade exploateringsndmnden att ge en utokad
markanvisning inom delar av fastigheterna Kérrtorp 1:1 och
Kaérrtorp 1:4 och fastigheten Néskubben 2 till Besqab
Projektutveckling AB for cirka 40 bostadsrittsldgenheter. Ett
reviderat inriktningsbeslut fattades for projektet i1 dess tidigare
storre omfattning dér investeringsutgifterna for projektet
beriknas till cirka 62,4 mnkr.

Overenskommelse om exploatering
En 6verenskommelse om exploatering med forsdljning av mark
har tecknats med bolaget.

I avtalet forbinder sig bolaget bland annat att sophantering 16ses
genom sopsug. Detta for att mojliggora for en framtida gdng- och
cykelbana ldngs norra sidan av Kérrtorpsvdgen. Cykelbanan
avses inte byggas inom ramen for detta projekt.

Expertradet har godként drendet 2012-05-14, dnr E2012-384-519.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolaget ska efter fastighetsbildning férviarva marken for bostader
for 10 766,60 kr per m* ljus BTA (prislige 2012-04). Marken for
kommersiella lokaler forvirvas for 3 300 kr per m? ljus BTA
(prisldge 2016-06).

Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.
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Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
Arendet ska #ven beslutas av kommunfullmiktige d
investeringen dverstiger 50 mnkr samt forsdljningen overstiger
90 mnkr.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 70 mnkr motsvarande
854 tkr/ekvivalent ldgenhet'.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 2,63.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
57,8 mnkr, varav 4,5 mnkr &r utgifter fore ar 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnad av
Karrtorpsplan, busstorget och allmén parkering.

Forséljningsinkomster berédknas till cirka 133,4 mnkr och
reavinsten berdknas uppga till 130,4 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppga till 668 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
205 %.

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

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Jamforelse mellan inriktningsbeslut och
genomforandebeslut

Vid inriktningsbeslutet omfattade projektet utbyggnader pé tre
platser 1 Kérrtorp, om totalt cirka 160 bostéder (cirka 90
bostadsritter och 70 hyresratter). Till genomforandebeslutet har
projektet delats upp 1 tva projekt. For det andra projektet,
Gronskar 2 och Soéderarm 2 m.fl. kommer ett
genomforandebeslut att fattas pd delegation.

For att kunna folja projektets ekonomiska 16nsamhet for staden
gors en jamforelse mellan det senaste inriktningsbeslutet
(reviderat inriktningsbeslut 2016-06-09) for hela projektet och
genomforandebesluten for delprojekten. Detta redovisas i
tabellen nedan.

Hela projektet Niéskubben 2 | Gronskir 2 och
m.fl Séderarm 2 m.fl

Antal ekvivalenta 147 82 65
lagenheter

varav hyresrdtter 66 0 65
Nettonuvérde per 510 854 76
ekvivalent ldgenhet
(tkr)
Nettoexploaterings- 402 668 68
utgift per ekvivalent
lagenhet (tkr)
Nettonuvérde 75 70 5
(mnkr)
Investeringsutgift 62 58 4
(mnkr)
Forsdljningsinkomst 133 133 0
(mnkr)
Uppgift inhdmtad Reviderat Detta Infor
fran inriktningsbeslut | genomforande- genomforande-

2016-06-09 beslut beslut host 2016

I det reviderade inriktningsbeslutet (2016-06-09) visade
investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet ett
positivt nettonuvirde om 75 mnkr motsvarande 510
tkr/ekvivalent ldgenhet. De sammanlagda utgifterna i 16pande
prisnivé berdknades till cirka 62,4 mnkr. Projektets
nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknades uppga
till 402 tkr 1 fast prisniva.

Vid delningen av projektet till tvéa projekt infor
genomforandebesluten har en fordelning skett av kostnader
mellan projekten.
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Det nu aktuella projektet ska bland annat béra kostnaderna for
ombyggnaden av torget i Kdrrtorp samt ombyggnader av
busstorget. Det andra projektets utgifter omfattar kostnader for att
de platserna ska bebyggas, vilket ar utgifter om totalt cirka 6,1
mnkr. D4 detta projekt far bira hogre kostnader &n det andra
projektet och antalet ligenheter har minskats fran 160 till 90 efter
delningen av projektet blir kostnaderna per ekvivalent ldgenhet i
jamforelse med det reviderade inriktningsbeslutet som omfattade
hela projektet hogre.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 57,8 mnkr 1
16pande prisniva. Utfallet dver aren berdknas bli enligt tabellen

pa foljande sida:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 2016 2017 2018 | 2019 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -4,5 -4,2 -31,2 -16,1| -1,7 -0,1 -57,8
Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -4,5 -4,2 -31,2 -16,1| -1,7 -0,1 -57,8
Forsdljningsinkomst 0,0 0,0 1334 0,0 0,0 00| 1334

Stadens nettoutgifter for exploatering beddoms kunna finansieras
via exploateringsndmndens investeringsbudget for r 2016.
Behov av medel for aren darefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
tabellen pa foljande sida.

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,4 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 2,3 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten berdknas uppga
till 130,4 mnkr.
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Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max0
Internréanta 0,0 0,0 0,0 0,0 -09| max-
0,9
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -1,4| max-| ar2020
1,4
Reavinster/forluster 0,0 (1304 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt
130,4
Summa resultatpiverkan 0,0 | 130,4 0,0 0,0 -23
nimnd

Resultatpaverkan TRN+SDN
00| -0,1 -0,1 -0,1 -0,1 | mellan-

1 och -
Driftskostnader TRN+SDN " Oco,z
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan0
trafiknimnden och-0,2
Summa resultatpaverkan 00| 01| -0,1| -0,1| -0,1
TRN+SDN

Ekonomiska osakerheter
Investeringskalkylen har hanterat ekonomiska osékerheter.

Slutsats-ekonomi
Projektet visar pa en god ekonomi med god tdckningsgrad.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
oversiktsplanen och mél i stadens budget. Projektet ligger inom
influensomradet for tunnelbanan inom Stockholmsforhandlingen
2013 och bidrar med ett viktigt tillskott av bebyggelse. Projektet
ger ett tillskott av kompletteringsbebyggelse i ett mycket bra
kollektivtrafiklage. Tillskottet av bostéder bidrar till att stodja den
lokala handeln och servicen i Kérrtorp centrum. Tillskottet av
lokaler mojliggor for ytterligare handel och service att etableras.

Bostiddernas upplételseform 1 projektet dr bostadsrétter. Fyra
ytterligare projekt pagar i Kérrtorp. Strax norr om Kaérrtorps
centrum, Oster om Soderarmsviagen samt ldngs Lagkarrsvigen
planeras for 68 hyreslagenheter. Strax intill detta projekt pagér ett
bostadsprojekt for cirka 15 hyresritter pa fastigheten Understen
1. Vid Kirrtorps IP planeras for cirka 400 hyresrétter och 200



Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2013-513-01936
Sida 11 (13)

bostadsritter. Vister om Soderarmsvégen planeras for cirka 400
studentlagenheter.

Fordelningen mellan upplatelseformer i ny bebyggelse inom
omradet dr dirmed cirka 75% hyresrétter och 25% bostadsritter.
Enligt statistik fran Stockholm stad &r cirka 45% av
bostadsbestindet i Kérrtorp idag hyresritter varav néstan 75% ar
allménnyttans.

Lokaler

Inom projektet planeras for lokaler i bottenvaningen 1 det hus
som vetter mot busstorget. Lokalerna ska nyttjas for
centrumédndamal.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning vid det reviderade
inriktningsbeslutet 2013-12-12. Kontorets bedomning var att
bebyggelsen inte medférde ndgon betydande paverkan pd varken
rekreation, landskap eller naturmiljé/ekologi dé det i huvudsak
redan dr hardgjorda ytor som markanvisades.

Under detaljplanearbetet har lokal dagvattenhantering, buller fran
gata och tunnelbana, skyddsavstand till tunnelbana och eventuell
forekomst av markfororeningar samt kulturhistoriska
konsekvenser studerats.

Bebyggelsen ska anpassas sé att géllande riktviarden for trafikbuller
kan innehdllas. Marken har provtagits och inga markféroreningar
bedoms finnas.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omrédet bestédr i huvudsak av redan hérdgjorda ytor, dels av en
parkering samt mindre yta gron kvartersmark. Omradet bedoms
inte ha ndgra sdrskilda landskaps- eller rekreationsvirden.
Kontoret bedomer mot bakgrund av detta att kompensation for
ianspriktagen gronyta inte kommer utgd. Inom projektet kommer
istdllet en stor upprustning ske av Kérrtorpsplan.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande
uppfylla krav samt efterstriva mal enligt exploateringsndimndens
verksamhetsmal for miljo ”Energieffektiva 16sningar och val av
fornybara energislag i nybyggnadsprojekt” som beslutades av
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exploateringsnamnden 2009-12-17 rérande verksamhetsprogram
for 2010.

Tillganglighet
All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsattning.

Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en stad
for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdanglig och anvéndbar
utemiljo.

Tillgénglighetsfragorna har utretts 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 terrdngskillnader.

Paverkan pa barn

Tillskottet av bostdder medfor behov av forskola i ndromradet
samt fler utbildningsplatser. Befolkningsdkningen till f61jd av
projektet har beaktats 1 stadens befolkningsprognos vilken ligger
till grund for utbildningsforvaltningens elevprognos.

Nar det giller forskoleplatser har kontoret ett ndra och vél
fungerande samarbete med stadsdelsforvaltningen. Forskolan
som ska rivas har under de senaste aren anvénts som
evakueringsforskola. Stadsdelsforvaltning har i sin planering for
forskoleverksamhet hanterat att forskolan rivs. Nya forskolor
planeras i omradet.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnirlig gestaltning 1 samradd med Stockholm
konst. Konst planeras uppforas pa Kérrtorpsplan, strax utanfor
tunnelbaneentréen.

Genomforandefragor

Tidplan

Detaljplanen berdknas antas kvartal 4 ar 2016. Inledningsvis
kommer forskolan att rivas samt busstorget och parkeringsplatsen
aven byggas om. Bolaget planerar sin byggstart till kvartal 2 &r
2017 och forsta inflyttning bedoms till ar 2018/2019.
Ombyggnaden av Kérrtorpsplan berdknas ske under 2018/2019.



Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2013-513-01936
Sida 13 (13)

Risker och osakerheter

Projektering pagér for ombyggnad av gator, busstorg och torg.
Det finns en risk att ombyggnation intill tunnelbanan kan
medfora en nigot langre utbyggnadstid &n beréknat. Dialog pagar
med Trafikforvaltningen for att minska risken for forlangd
byggtid.

Kommunikation

Kontoret har under detaljplanearbetet haft, utdver
stadsbyggnadskontoret, kontakt med trafikkontoret och
stadsdelsforvaltningen.

Trafikkontoret har meddelat att de vill anldgga en gdng- och
cykelbana langs Kérrtorpsvdgen. Placeringen av den nya
bebyggelsen har anpassats for att inte omgjliggéra en framtida
gang- och cykelbana.

Kontoret har informerat Skarpnicks stadsdelsforvaltning som
framfOrt att de nya ldgenheterna medfor behov av forskola i
nidromradet. Stadsdelsforvaltningen har inget behov av bostédder
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen 1 projektet.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna 1 Skarpnicks stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver S0 mnkr har
avstdmning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostéder 1 ett mycket bra
kollektivtrafiklige och med nérhet till service och natur.
Bostédderna kommer att bidra till att stirka den lokala handeln och
servicen 1 Kérrtorp centrum. Efter beslut om markanvisningarna i
centrum &r 2012/2013 har tre ytterligare projekt initierats 1
stadsdelen med cirka 1000 bostdder. Tillskottet av mer
bebyggelse 1 ndromradet medfor att satsningarna pa
Kaérrtorpsplan kommer fler kommuninvénare till nytta.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



