-8 Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Projekt 6st Dnr E2023-02115
2023-10-05

Sida 1 (13)

Handlaggare Till
Helena Rosander Exploateringsndmnden
08-508 264 15 2023-11-09

Markanvisning for bostader inom
fastigheten Skarpnacks gard 1:1 i
Bagarmossen till Gunnar Nordfeldt's AB
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Skarpnicks gard 1:1 till Gunnar Nordfeldt's AB
och ger exploateringskontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden godkanner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsitta planering for
projekt Brotorp upp till 9,2 miljoner kronor (inriktningsbeslut),
som underlag for kommande genomforandebeslut.

3. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsnamnden
uppréttar detaljplan for omréadet.
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Bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef

Jonas Norberg
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Sammanfattning

Omradet invid Brotorpsskolan i Bagarmossen &r en av de
foreslagna utbyggnadsetapperna fran omradesprogrammet
Bagarmossen-Skarpnick som godkéindes i
stadsbyggnadsndmnden 2016. Projektet dr beldget ldngs den Ostra
delen av Rusthallarvdgen och planeras for 90 bostider. En del av
syftet ar att stdrka entrén mot Nackareservatet och forbéttra
miljon for gangtrafikanter dér det 4r majligt.

Kontoret foreslar att Gunnar Nordfeldt’s AB anvisas 30
hyresritter samt 60 bostadsritter inom fastigheten Skarpnéicks
gard 1:1.

Gunnar Nordfeldt's AB ska efter fastighetsbildning forvirva
marken for bostadsritterna till ett pris av 15 000 kr per ljus BTA,
marken for hyresritterna avses upplatas med tomtrétt. Kontoret
bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 42 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisnivé beréknas till cirka
55,6 miljoner kronor. Av dessa utgor 0,2 miljoner kronor utgifter
som inte redovisas som investering men som ar direkt hanforliga
projektet. De utgor istéllet driftkostnader enligt géllande
rekommendationer fran radet for kommunal redovisning.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 190 procent.

Forséljningsinkomster berédknas till 95,5 miljoner. Expertrddet
har godként drendet 2023-10-12.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Bakgrund till markanvisningen

I programmet for Bagarmossen-Skarpnéck ér de tva platserna
norr om Rusthallarvidgen utpekade for utveckling. Som ett led i
utvecklingen av Bagarmossen anvisas 90 ldgenheter.
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Bild 1, projektomm"de-t tillhor Skarpndicks gard 1:1 inom
stadsdelen Bagarmossen.

Totalt har 23 bolag ansokt pa platserna inom det aktuella omradet
om ca 90 ldgenheter. Av dessa har 6 bolag erbjudit sig att bygga
bade hyres- och bostadsritter. For att 6ka genomforandekraften i
projektet foreslas att en aktor tilldelas de tre kvarteren och uppfor
30 hyresrétter och 60 bostadsrétter.

Markanvisningen har skett genom direktanvisning, motiverat av
bolagets mdjlighet att uppfora badde hyres- och bostadsrétter, dd
exploateringen &r forhallandevis lag per kvarter. Det okar
genomforandekraften for projektet som helhet och vissa
funktioner som exempelvis garage kan samnyttjas inom de olika
kvarteren. Bolagets projektidé bedomer savil
stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret som vl
anpassat till platsens forutsittningar.

Kontroll har gjorts av bolagets kreditvirdighet och finansiella
situation och byggaktorens genomforandekraft har bedomts som
tillracklig med forutséttning att finansidren Nordfeldt Invest AB
ar solidariskt ansvarig.

Bolaget har sedan 2015 fétt 3 markanvisningar om totalt 192
lagenheter.

Omradet for markanvisningen anvinds idag som park. Den
privata fastighetségaren till Artigheten 1 har utryckt ett intresse
av att delta i detaljplanen, innan de kan delta i projektet kommer
kontoret teckna ett foravtal med fastighetsdgaren. Detaljplan for
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kvarter Artigheten mm inom stadsdelen Bagarmossen i
Stockholm (Dp 90033) anger gruppbostédder, elndtsstation och
naturomrade och dr antagen 1991.

I stadsdelen Bagarmossen dr ca 51 % av hushéllen 14genheter
upplatna med hyresritt till allménnyttan och 13 % i dvriga
hyresritter. Vidare dr 30 % av ldgenheterna upplatna med
bostadsritt och 6 % av hushéllen bor i smahus'.

I Bagarmossen pdgar for niarvarande framtagande for fyra
detaljplaner.

e Detaljplan for Jimlikheten 2 m.fl (2022-03971, Start-
PM): Planen bedoms ge mojlighet till cirka 140 bostider.

e Bergholmsbacken, Rustméstaren 2 (2016-19586,
antagande): Planen innehaller cirka 700 bostdder, varav
72 utgor vardbostdder. Planen innehaller ocksé tva
forskolor, en grundskola (1200 elever) och en idrottshall.

e Del av Assessorn 2 m.fl. (2020-05104, infor samrad)
Planen innehéller cirka 525 bostédder med lokaler i
strategiska lagen.

e Byilvsvigen (2020-05367, antagande): Planen innehaller
cirka 225 bostader.

Tidigare beslut

Aktuellt tjinsteutlatande ar den andra redovisningen i detta
drende ddr utredningsbeslut togs pa delegation 2023-08-24.

Stadsbyggnadsndmnden fOrvintas fatta beslut avseende
planlédggning under 2023.

Markanvisning

Forslaget innehéller nybyggnation av ca 90 lagenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att 1igenheterna ska upplatas
med hyresritt samt bostadsritt. Bolaget avser att uppfora
hyresrétterna som trdhus dér 25 % av fastighetens elbehov
kommer tillgodoses av solceller.

' Kélla: https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-

stad/utredningar-statistik-och-
fakta/statistik/omradesfakta/soderort/skarpnack/bagarmossen.pdf
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Bild 2, karta over markanvzsnmgsomradena markerat med blaa
ringar, med upplatelseform angiven inom respektive kvarter A-C.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tvd ar frdn ndmndens beslut. Forséljning sker av
marken for bostadsritterna och upplats med tomtrétt till
hyresbostidderna.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande. Parterna dr Gverens om att priset for
kvartersmarken ska vara for bostider 15 000 kronor per m? ljus
BTA 1 prisldge oktober 2023. Bilparkeringen ska 16sas inom
kvartersmarken i underjordsgarage.

Expertradet har godként drendet 2023-10-12 (dnr E2023-01712).

Planbestallning
Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvérva marken for 15 000
kronor per ljus BTA for bostadsritterna och marken for
hyresrétterna upplats med tomtrétt.

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

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna for
projektet enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvédrde om

42 miljoner kronor motsvarande 472 tusen kronor/ekvivalent
ligenhet?.

Marken kommer att upplatas med tomtritt samt siljas.
Exploateringsgraden uppgar till 0,60.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till cirka
55,6 miljoner kronor, med inga redan nerlagda utgifter fore 2022.
Utgifterna avser frimst ombyggnation av gata inklusive
ledningsflyttar. Av dessa utgdr 0,2 miljoner kronor utgifter som
inte redovisas som investering men som &r direkt hanforliga
projektet. De utgor istéllet driftkostnader enligt géllande
rekommendationer fran radet for kommunal redovisning.

2 Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Forséljningsinkomster som avser forsdljning berdknas till
95,5 miljoner kronor och reavinsten berdknas uppga till
94,7 miljoner kronor.

Bolaget bekostar anslutningsavgifterna vid markférvarv medan
Staden bekostar VA-anslutningsavgifter for Bolagets bostdder pa
tomtrétt.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 472 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r 1 jimforelse
med andra motsvarande projekt hogre beroende pé att fa
lagenheter ska bdra utgiften for ombyggnaden av ett
forhéllandevis langt vigavsnitt.

Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan
nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppgé till 190 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka

55,6 miljoner kronor. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2022 2023 (2024 |2025 |2026 |Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 0,0 2,0 [-29 |29 [-22 |-455 -55,6
Inkomster (exkl. forséljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 2,2 |29 |-29 |-2,2 |-455 -55,6
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 95,5 10,0 95,5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens projektbudget for ar 2023.
Behov av medel for aren darefter far beaktas 1
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

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



Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt dst Dnr E2023-02115
Sida 8 (13)

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

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2023 2024 |2025 |2026 (2027 |Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader | 0,0 0,0 0,0 0,3 0,3 max 0,3

Ej aktiverbara 0,0 -0,1 0,0 -0,1 0,0 0
utgifte/inkomster netto*

Internréanta 0,0 -1,2 -1,1 -1,1 -1,0 max -1 Ar
2024

Avskrivningar 0,0 -1,3 -1,3 -1,3 -1,3 max -1,3 totalt
94,7

Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 94,7 10,0 0,0

Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

upplosning

Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

internrénta

Summa resultatpiverkan 0,0 -2,5 -2,4 92,6 |-2,2
namnd

Resultatpaverkan
TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och 0

Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och 0
trafikndmnden

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
TRN+SDN

De beriknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden péverkas
marginellt. Utgifter som inte redovisas som en investering uppgér
till 0,2 miljoner kronor. Internrénta och avskrivningar
(kapitalkostnaderna) for exploateringsndamnden berdknas uppga
till cirka 2,3 miljoner kronor det forsta aret och minskar dérefter
ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for tomtrittsavgilder
beréknas till cirka 0,3 miljoner kronor per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 94,7 miljoner.

Ekonomiska osakerheter
Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osédkerheter). Det d4r mycket

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1t svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.
the text that you want to appear here.
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Som osidkerheter kan ndmnas radande osdkra konjunkturldge
samt risker med att exploatera orérd naturmark. Det finns ocksa
en ekonomisk risk kopplat till 6kat prisldge som kan f stor
paverkan, da exploateringen dr forhallandevis 14g och utspridd 1
forhéllande till lingden vdg som ingar i1 projektet.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi beddms i detta tidiga skede vara god.
Staden har vissa investeringar 1 form av ny infrastruktur men
projektet bedoms ge ett overskott. Anledningen &r i huvudsak
forsdljningsinkomsterna frdn marken. Téckningsgraden totalt
beddms som god men projektets
nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet dr hogre dn
genomsnittet da fa lagenheter ska bira kostnaden for
investeringen for en forhallandevis lang végstricka.

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

Bostadsbebyggelse

e markanvisa 8 000 lagenheter under 2023

e markanvisa minst 4 000 hyresrétter

e mangfald av upplatelseformer

e markanvisa 250 genomgéingsbostéder for prioriterade grupper

e markanvisa 400 bostédder 1 trdhus

e markanvisa 600 bostédder i syfte att nd minskade
boendekostnader

e markanvisa 4 000 bostéder 1 enlighet med 2013 &rs
Stockholmsforhandling

e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt ldgen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e minska behovet av bil 1 nyproducerade ldgenheter

e mdjliggor virdeskapande kompletteringar (6p)

e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Den aktuella exploateringen avser 30 ldgenheter 1 hyresritt samt
60 lagenheter i bostadsritt. Detta kan stéllas i relation till att det i
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stadsdelen i dag finns 3668 st ldgenheter i1 hyresrétt samt 1725 st i
bostadsritt.

Arbetsplatser och lokaler

Inom projektet har socialforvaltningen uttryckt behov av en
gruppbostad. En LSS-gruppbostad (sex ldgenheter) genererar
arbetstillféllen for ca 6-8 anstillda.

Milj®

En overgripande naturvirdesinventering gjordes i samband med
planprogrammet, som kommer f6ljas upp under
detaljplaneskedet. Bebyggelsen ligger inte inom ESBO
(ekologiskt sdrskilt betydelsefulla omréaden).

Utifrdn den genomforda naturvédrdesinventeringen dr kontorets
beddmning att projektet gir att genomftra och att bebyggelsen
inte medfor nagon betydande paverkan. Den kommande
utredningen dr mer detaljerad och ska kartldgga om det finns arter
eller vegetation som behdver bevaras.

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr ekologiska och rekreativa vérden, stads- och
landskapsbild, kulturmiljo, trafikbuller, dagvatten, grund- och
markforhéllanden, sulfidberg, kolférrad och koldioxidupptag, risk
for oversvamning vid skyfall, mark- och grundféroreningar.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande paverkan pa Stockholms gron- och blastruktur,
fornldmningar, luftkvalitet, kollektiva kommunikationer eller f6r
skyddsavstand fran miljofarliga verksamheter, luftburen
kraftledning samt transport av farligt gods.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Hallbarhetskrav
Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pé stadens mark i Stockholm™.

Tillganglighet
All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
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Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvandbar
utemiljo.

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgingliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Delar av den mark som f6reslas anvisas ar
kuperad och tillgénglighetsfrigorna behdver studeras under
detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pd barn, den
planerade utokningen bedoms inrymmas i befintliga forskolor i
nidromridet. Gillande skolplatser s ligger befintliga
Brotorpsskolan ndrmast och dven den tillkommande
Bergholmsskolan kommer finnas i nirheten. En viktig
forutsittning for projektet dr att minimera paverkan for barn och
deras rorelsemonster kopplat till niarheten till Brotorpsskolan.

Jamstalldhet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
fir for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jadmstalldhetsanalys.

Trygghetsmétningen 2020 visar pa forbéttrade siffror jamfort
med foregdende mitning fran 2017, men fortfarande finns
skillnader mellan konen. I Skarpnack dr andelen som kénner sig
otrygga eller mycket otrygga i sitt bostadsomrade 5 %. Av
kvinnorna dr andelen 8 %. Andel som 1 stor utstrackning upplever
att det finns problem med morka omraden och dalig belysning i
sitt bostadsomrade eller i anknytning till detta &r i Skarpnéck 13
%, vilket 4r mindre 4n 1 staden som helhet. Av kvinnorna ar
andelen 19 %, vilket dr hogre &dn bade for stadsdelen och for
staden som helhet.

Fokus kommer att ligga pé att skapa okad trygghet ldngs
géngvigen lings Rusthallarvidgen inklusive att forstarka och
tillgdngliggora entrén till Nackareservatet 1 Oster.

Idag anvénds ytorna 1 férsta hand som naturmark av nirboende.
Planprocessen ska ocksé utreda mdjligheten till en ny koppling
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vid sodra kvarteret fran Rusthéllarvdgen mot sydvist, for att
ansluta till Nackareservatet. Dock ar de naturliga
nivaskillnaderna pé platsen en utmaning som behover studeras
utifran tillgdnglighetsperspektiv.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljoer, platser och kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel
och konstnérlig gestaltning i genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 36
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till &r 2028 och forsta inflyttning bedoms till ar 2030.

Nir overenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatorerna ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske kvartal 4, ir
2026.

Risker och osakerheter

I planprogrammet har buller, naturvérden, arkeologi, topografi
och markforhallanden identifierats som fragor att utreda vidare. I
nérliggande projekt har forhojda halter av sulfid upptackts 1
berget samt det finns risk for férorenade massor 1 befintlig
asfaltsbeldggning pa Rusthallarvigen.

Kommunikation

Kontoret har informerat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och
socialforvaltningen

Socialforvaltningen har uttryckt att de har behov av bostider
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen i projektet. Byggaktoren ér informerad
om stadsdelsforvaltningens dnskemal.
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Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna 1 Skarpnécks stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift Gver 50 miljoner kronor
har avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Den mark som anvisas dr idag 1 huvudsak naturmark i
detaljplanen. Gatu- och kvarterstruktur, parkering maste studeras
noga och slutligt stéllningstagande till projektet och dess
utformning kommer ske under planprocessen.

Kontoret anser att projektet som helhet har goda forutséttningar
att ge ett vilbehovligt tillskott av bostider i ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan 6ka bade trivseln
och tryggheten i omradet och bidra till hoga stads- och
boendekvaliteter.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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