Utlatande Rotel | (Dnr KS 2018/1860)

Markanvisning for projektet Nytorps garde:
bostader, forskolor idrottshall och lokaler inom
fastigheterna Hammarbyhodjden 1:1 och Stenhuvud
4 i Hammarbyhojden och Karrtorp.-

inriktningsbeslut
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Inriktning for projektet Nytorps girde godkénns.

2. Exploateringsndmnden medges ratt att fortsétta planera
forutsittningarna for exploatering inom Hammarbyhojden 1:1 till en
investeringsutgift upp till 23,0 mnkr, som underlag for ett kommande
genomforandebeslut.

3. Utgifterna for ar 2019 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget
for 2020.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfér féljande.
Arendet

Nytorps gérde ingar i programmet Hammarbyhojden och Bjorkhagen och
utgdr en av programmets tre stora utbyggnadsetapper.
Markanvisningsforslaget ingar i, och stimmer 6verens med, planerna i
programmet for Hammarbyhoj-den och Bjorkhagen. Programmet foreslar att
stadsdelen kan utvecklas med cirka 2700 bostdder. Inom ramen for detta
drende foreslas att inriktningsbeslut fattas for hela projektet Nytorps gérde.
Arendet omfattar dven beslut om markanvisning for 6 av de 10 planerade
kvarteren inom projektet.

Pé Nytorps gérde, som grénsar till stadsdelarna Hammarbyhojden,
Bjorkhagen och Kérrtorp, foreslds bebyggelse om totalt 615 bostéder, varav



320 bostadsritter och 295 hyresriétter. Vidare planeras for 3 forskolor, 1 ny
idrottshall, 1 ny livsmedelsbutik samt kommersiella lokaler.

Exploateringsndmnden godkinde den 10 december 2018 for sin del fortsatt
utredning av forutséttningarna for exploatering inom Hammarbyhdjden 1:1,
projekt Nytorps gérde. Ndmnden har hemstéllt drendet till kommunfullméktige
for beslut da investeringsutgifter overstigande 50,0 mnkr enligt regler for
ekonomisk forvaltning ska hemstéllas kommunfullmiktige for beslut.

Investeringsutgifterna bedoms till cirka 512,5 mnkr, varav
planeringsutgiften fram till ett kommande genomforandebeslut omfattar cirka
23,0 mnkr.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden redovisar ett positivt
nettonuvirde om 250,0 mnkr. Téckningsgraden for projektet berdknas uppgéa
till 159 procent.

Forsiljningsinkomster som avser mark berdknas till cirka 674,0 mnkr och
reavinsten berdknas uppga till 664,0 mnkr.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret stiller sig positiva till inriktningsbeslutet och
konstaterar att en utveckling av Nytorps giarde med 615 bostdder ger ett
betydande tillskott av bostdder och samhéllsservice inom ramen for
programmet Hammarbyhdjden och Bjorkhagen.

Mina synpunkter

I kommunfullmaéktiges budget for 2019 framgar att exploateringsndmnden ska
sdkerstélla ett hdllbart samhéllsbyggande och uppfylla stadens bostadsmal om
att 140 000 bostdder byggs mellan 2010 och 2030 och 70 000 bostader till
2025 med tillhérande infrastruktur och samhéllsservice. Utvecklingen av om-
radet runt Nytorps gérde bidrar vél till att uppnéd dessa mal och det &r positivt
att Nytorps gérde blir en viktig stadsdelspark for 6stra Soderort. Tillskottet av
nya forskolor, forutséttningar for rekreation och idrott, livsmedelsbutik och
lokalt néringsliv ar ocksa vilkommet.

Stockholm ska byggas attraktivt, héllbart och titt, och utvecklingen av
omrédet ligger i linje med den maélséttningen. Samtidigt bor antalet planerade
bostider i kvarteret utdkas, forslagsvis genom att integreras med den planerade



idrottshallen, livsmedelsbutiken och parkeringsgaraget infér kommande
markanvisning.

I det fortsatta arbetet med Nytorps girde bor behovet av vigen Oster om
den foreslagna hallen provas liksom huruvida gatan ldngs med norra delen av
féltet kan utformas som en gafartsgata. Det skulle vidare kunna prévas om
avstandet mellan kvarteret norr om badet, och badet, kan 6kas samt badets
verksamhet och behov beaktas. Behovet av ett parkprogram ska beaktas i den
vidare planeringen och forskolebehovet utredas. Det &r viktigt att drendet foljs
noggrant for att minimera eventuella risker inom projektet. I ovrigt hdnvisar
jag till stadsledningskontorets tjénsteutlatande.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Ortofoto med markanvisningsomraden
3. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
4. Lonsamhetskalkyl inklusive ny idrottshall samt forskola om 8
avdelningar

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Reservation anfordes av borgarradet Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

L. Delvis bifalla foredragande borgarradets forslag
2. Vigen ldngs girdet utgér ur planeringen
3. Diarutover anfors foljande

Vinsterpartiet anser det vara otdnkbart att leda in en bilvdg lings med och nirmast
gérdet, da det skulle avskdrma tillgangen till girdet for de boende. Enligt drendet i
exploateringsndmnden ska utformningen av aktivitetsstraket prioritera gdende och
cyklister, men var uppfattning har hela tiden varit att vagfragan maste 16sas pa att
annat satt.

Den gangfartsgata som majoriteten nu vill prova kommer visserligen att hélla ner
bilarnas hastighet och ge fotgéngare foretrdde, men innebér fortfarande att det blir en
barridr mot féltet for de boende. Vi menar att en béttre 16sning maste tas fram.

Vi vill ocksa betona att det behdver byggas mer hyresritter, med tanke pa
nuvarande overvikt av bostadsritter i omgivande stadsdelar Hammarbyhdéjden,
Bjorkhagen och Kaérrtorp. Det &dr ocksa stor brist pa storre hyresrétter i omradet, idag
finns nistan inga stora ldgenheter.



Séarskilt uttalande gjordes av borgarrdden Emilia Bjuggren och Jan Valeskog
(bada S) enligt foljande.

Stockholm har en blandad befolkning, men ar samtidigt en socialt delad stad. I
Stockholm ér villaomraden, flerbostadshus och industriomraden ibland lokaliserade
for sig som enklaver. Det finns stora skillnader i livsvillkor och fysiska barridrer eller
glapp mellan stadsdelar som forsvarar stadens sammanhallning.

En forutséttning for en socialt sammanhéllen stad &r att ménniskor fran olika
stadsdelar och med olika bakgrund ror sig i samma offentliga miljoer och ser varandra
i vardagen. Pa sd sétt 6kar samhorigheten och forstaelsen samtidigt som segregationen
i samhéllet motverkas.

Byggande och investeringar paverkar hur ménniskor ror sig och vilka de méter i
sin vardag. En forutséttning for att skapa fler méten ar blandade bostadsomraden med
bade hyresritter och bostadsritter, flerbostadshus och sméhus.

Stockholm lider av en brist pa hyresritter. Oversiktsplanen visar statistik sedan ar
2004. Ar 2018 var det forsta aret som det firdigstilldes fler hyresritter in
bostadsritter, alla andra &r har fler bostadsrétter fardigstéllts. Utover att det byggts for
fa hyresritter har de borgerliga varje géng de styrt staden sett till att tusentals
hyresrétter ombildats, nédstan uteslutande de med 1ag hyra och bra lage.

For att 1aka samman var stad och bygga ikapp bristen pé hyresrétter ar det sérskilt
viktigt att det byggs hyresritter i omraden som idag domineras av sméhus och
bostadsritter. Detta omrade ar ett sadant exempel. Men istéllet for ta tillféllet i akt &r
det aterigen bostadsritter som dominerar. Antalet hyresrétter i detta projekt maste
darfor oka.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Inriktning for projektet Nytorps giarde godkanns.

2. Exploateringsnimnden medges ritt att fortsitta planera
forutsittningarna for exploatering inom Hammarbyhdojden 1:1 till en
investeringsutgift upp till 23,0 mnkr, som underlag for ett kommande
genomforandebeslut.

3. Utgifterna for ar 2019 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget
for 2020.

Stockholm den 24 april 2019



P& kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Mats Larsson
Reservation anfordes av Clara Lindblom och Rashid Mohammed (bada V)
med hénvisning till Vinsterpartiets reservation i borgarrddsberedningen.

Sirskilt uttalande gjordes av Karin Wanngérd, Jan Valeskog och Karin
Gustafsson (alla S) med hinvisning till Socialdemokraternas séarskilda
uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Pa Nytorps gérde, som grénsar till stadsdelarna Hammarbyhojden, Bjorkhagen
och Karrtorp, foreslas bebyggelse om totalt 615 bostdder, varav 320
bostadsritter och 295 hyresritter. Vidare planeras for 3 forskolor, 1 ny
idrottshall, 1 ny livsmedelsbutik samt kommersiella lokaler.

Markanvisningsforslaget ingar i, och stimmer dverens med, planerna i
programmet for Hammarbyhojden och Bjorkhagen. Programmet foreslar att
stadsdelen kan utvecklas med cirka 2 700 bostéder.

Arendet #r ett forslag till inriktningsbeslut och omfattar beslut om
markanvisning for 6 av 10 planerade kvarter inom projektet:

e Kvarter A. Marken avses upplétas med tomtrétt till Seniorgérden
AB. 70 seniorbostdder med hyresritt.

e Kvarter C. Marken avses att upplétas med tomtrétt till Stockholms
Kooperativa Bostadsforening. 80 bostdder med hyresratt.

e Kvarter E. Marken avses upplédtas med tomtrétt till Primula
Byggnads AB. 35 bostdder med hyresrétt samt forskola om 6
avdelningar.

e Kuvarter H. Sveafastigheter Utveckling AB, ska efter
fastighetsbildning forvidrva marken for 17 500 kronor per ljus BTA.
30 bostidder med bostadsritt.

e Kuvarter I. M2 Asset Management AB ska efter fastighetsbildning
forvarva marken for 18 000 kronor per ljus BTA. 90 bostidder med
bostadsritt samt forskola om 6 avdelningar.

e Kuvarter K. Marken avses upplatas med tomtrétt till Skolfastigheter
i Stockholm AB. Forkola om 8 avdelningar.

Inom de ovan beskrivna markanvisningarna planeras 305 bostider, 3 forskolor
samt kommersiella lokaler i bottenviningarna. Resterande 310 bostéder,
gemensamt parkeringsgarage, idrottshall och livsmedelsbutik som ar planerade
1 kvarter B, D, F och G kommer markanvisas under varen 2019.

I programmet Hammarbyhdjden och Bjorkhagen foreslés gatan langs norra
sidan av géirdet utformas som ett sé kallat aktivitetsstrak dédr gatumiljon
prioriterar gdende och cyklister. I parken utvecklas aktiviteter for besdkare i



alla aldrar och kopplingarna till omgivande vigar samt gdng och cykelstrak
forstirks.

Nytorps gérde &r en viktig gronyta for rekreation men enligt den
kartldggning som ar gjord inom programmet har den inga storre ekologiska
virden. Bebyggelsen &r samlad till kantomradet i den véstra delen av parken.
Pa sa sitt har de langa siktlinjerna ldngs den sddra och Ostra sidan kunnat
bevaras. Aven den centralt placerade kullen som har ett ekologiskt vérde
kommer att finnas kvar. I den fortsatta planeringen kommer en
naturvirdesinventering goras.

Som kompensation for de grona ytor som tas i ansprak kommer
kompensationsatgarder att goras och under detaljplaneprocessen kommer
atgdrderna studeras vidare.

Projektet har en preliminir tidplan. Exploateringskontoret bedomer att
planerafasen kommer att paga i cirka 36 ménader. Mot bakgrund av detta
planeras byggstart till &r 2022 och forsta inflyttning bedoms till &r 2024. Sista
inflyttning beréknas till 2028.

I detta tidiga skede har projektet identifierat risker och osékerheter som kan
paverka bade inkomster och utgifter for projektet. Det dr exempelvis osdkra
markforhallanden, komplicerad bygglogistik, osdker omfattning avseende
skyfall- och dagvattenhantering.

Nytorps gérde ir ett av flera projekt inom Skarpnécks stadsdelsomrade. Det
stora antal bostdder genererar behov av 16sningar for bland annat byggtrafik
och logistikplanering. Planeringen for utbyggnad av infrastruktur for teknisk
forsorjning sasom fjarrviarme, el samt vatten- och avlopp utfors av de
ledingsdragande bolagen. Den 6kade belastningen pa befintliga ndt som de nya
bostdderna innebir att ledningsbolagen behover agera langsiktigt och
samordnat.

Projektet har forutom planerat for samverkan och atgirder for att forebygga
risk infaller dven lagt ett riskpaslag i kalkylen for att kunna hantera de
identifierade riskerna inom projektet.

I projektet ingér investeringsutgifter for utbyggnad av allmén platsmark. De
sammanlagda investeringsutgifterna bedoms till cirka 512,5 mnkr och bestar
framst av nya gator, torg, parkomraden och ledningsflyttar.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden redovisar ett positivt
nettonuvirde om 250,0 mnkr. Tackningsgraden for projektet berdknas uppga
till 159 procent.

Forséljningsinkomster som avser mark berdknas till cirka 674,0 mnkr och
reavinsten berdknas uppga till 664,0 mnkr.



Planeringsutgiften fram till ett kommande genomforandebeslut berdknas till
23,0 mnkr.

En sammantagen investeringsanalys for staden, som inkluderar
investeringsutgifter for samhéllsservice som forskola och idrottshall, visar ett
positivt nettonuvérde om 85,0 mnkr.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantridde den 10 december
2018 foljande.

1.

Exploateringsnimnden anvisar mark for bostdder och lokaler inom
fastigheten Hammarbyhojden 1:1 till Seniorgarden AB och ger
kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i
kontorets tjénsteutltande.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder och lokaler inom
fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 till Stockholms Kooperativa
Bostadsforening och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i kontorets tjansteutlatande.
Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder och forskola inom
fastigheten Hammarbyhdojden 1:1 till Primula Byggnads AB och ger
kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i
kontorets tjansteutlatande.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder och lokaler inom
fastigheten Hammarbyhojden 1:1 till Sveafastigheter Utveckling AB
och ger kontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt
forslag i kontorets tjansteutlatande.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder, forskola och
lokaler inom fastigheten Stenhuvud 4 till M2 Asset Management AB
och ger kontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt
forslag i kontorets tjansteutlatande.

Exploateringsnimnden anvisar mark for forskola inom fastigheten
Hammarbyhojden 1:1 till Skolfastigheter i Stockholm AB och ger
kontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag i
kontorets tjansteutldtande.

Exploateringsndmnden godkanner for sin del fortsatt utredning av
forutsattningarna for exploatering inom Hammarbyhdjden 1:1 samt
foreslar att kommunfullmiktige godkinner projektet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
fortsétta utredningarna upp till 23 mnkr (inriktningsbeslut).



Sdrskilt uttalande gjordes av ordforanden Joakim Larsson m.fl. (M), Abit
Dundar (L) och Lennart Tonell m.fl. (MP), bilaga 1.

Sdrskilt uttalande gjordes av vice ordféranden Stefan Hansson m.fl. (S) och
Rikard Warlenius (V), bilaga 1.

Ersittaryttrande gjordes av Susanne Wicklund (C) och Nike Orbrink (KD)
instdimmer 1 sérskilt uttalande fran ordféranden Joakim Larsson m.fl. (M),
Abit Dundar (L) och Lennart Tonell m.fl. (MP).

Exploateringskontorets tjédnsteutlatande daterat den 9 november 2018 har i
huvudsak foljande lydelse.

P& Nytorps girde, som gransar till stadsdelarna Hammarbyhojden, Bjoérkhagen och
Karrtorp, foreslas bebyggelse om totalt 615 bostdder, varav 320 bostadsrétter och
295 hyresritter, 3 forskolor, 1 idrottshall, 1 livsmedelsbutik samt flera sma lokaler i
bottenvaningarna. I projektet ingar investeringsutgifter for utbyggnad av allmén
platsmark. Ny bebyggelse utvecklas i de véstra delarna av gérdet for att skapa en mer
stadsmissig miljo och ett tydligare méte mellan girdet och Astorpsringen samt
Dalens sjukhus. Nytorps girde utvecklas till stadspark med aktiviteter for alla ldrar i
de vistra delarna i anslutning till den nya bebyggelsen. Nytorps girdes stora 6ppna
landskapsrum och siktlinjer forstirks och utvecklas. Kopplingen mellan
Slakthusomradet och Nackareservatet forstérks.

Markanvisningsforslaget ingdr i, och stimmer 6verens med, planerna i
programmet for Hammarbyhéjden och Bjorkhagen (Dnr 2012-10147). Programmet
antogs av stadsbyggnadsndmnden 2016-06-16 och innehéller forslag pa hur
stadsdelarna kan utvecklas med ca 2 700 nya ldgenheter. I dagslaget befinner sig
projekten i olika projektfaser, fran dnnu ej startade till fardigstdllda och
slutredovisade. Huvudparten av projekten befinner sig i planeringsfasen och har med
andra ord inriktningsbeslut.

Inom ramen for detta drende foreslés att inriktningsbeslut fattas for hela projektet
Nytorps girde. Arendet omfattar Aven beslut om markanvisning for 6 av de 10
planerade kvarteren inom projektet. Kvarterens placering framgéar av Bilaga 1 och de
6 kvarter, som denna markanvisning géller, foreslas upplatas enligt:

e Kvarter A. Marken avses upplatas med tomtrétt till Seniorgarden AB,
nedan kallat Seniorgérden.

e Kuvarter C. Marken avses upplatas med tomtratt till Stockholms
Kooperativa Bostadsforening, nedan kallat SKB.

e Kvarter E. Marken avses upplatas med tomtrétt till Primula Byggnads
AB, nedan kallat Primula.

e Kvarter H. Sveafastigheter Utveckling AB, nedan kallat Sveafastigheter,
ska efter fastighetsbildning forvérva marken for 17 500 kr per ljus BTA.



o Kvarter I. M2 Asset Management AB, nedan kallat M2, ska efter
fastighetsbildning forviarva marken (kvarter I) for 18 000 kr per ljus
BTA.

e Kovarter K. Marken avses upplatas med tomtritt till Skolfastigheter i
Stockholm AB, nedan kallat SISAB.

Resterande 310 bostdder, gemensamt parkeringsgarage, idrottshall och
livsmedelsbutik som é&r planerade i kvarter B, D, F och G kommer markanvisas
under véren 2019.

Lonsambhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar positivt
nettonuvirde om 250 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beridknas
till ca 513 mnkr och bestar framst av nya gator, torg och parkomraden samt
ledningsflyttar. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 159 %.

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

Projektet bedoms vara genomfort till &r 2028 och kontoret anser att projektet har
goda forutséttningar att betinga ett vilbehdvligt tillskott av bostider.

Bakgrund till markanvisningen
En utveckling av Nytorps gérde foljer savil intentionerna i dversiktsplanen som det
program som finns framtaget for Hammarbyhgjden och Bjorkhagen (Dnr 2012-
10147). Detta godkéndes i stadsbyggnadsndmnden den 16 juni 2016. Bebyggelsen i
det aktuella markanvisningsforslaget dverensstimmer med detta program och utgdr
en av programmets tre stora utbyggnads-etapper. I programmet bedémdes att
Nytorps girde kunde utvecklas med 650-750 ldgenheter. Inom projektet planeras det
idag endast for ca 615 ldgenheter. De tva huvudsakliga anledningarna till det
minskade ldgenhetsantalet r:
1. Stadsbyggnadsndmnden stillde sig tveksamma till de hoga hus som
planerades i nagra av kvarteren. I nuvarande forslag dr dessa hoga
punkthus sénkta.

2. Idrottshallen placeras inom kvarter F. I det ursprungliga forslaget var
idrottshallen delvis nedsidnkt under mark och bostéder var placerade
ovanpa taket. Detta accepterades inte av Fastighetskontoret och
Idrottsforvaltningen pa grund av att en delvis nedsénkt hall dr kostsamt
och att en padbyggnad av bostider dr komplicerat bade tekniskt pa grund
av stora spannvidder men ocksa rent upphandlingstekniskt d& detta var
tankt att ske av en annan aktor. Idrottshallen foreslés dérfor inte ldngre
vara delvis nedsidnkt under mark och inte heller pabyggd med
lagenheter.

Nytorps gérde utvecklas till stadspark med fler aktiviteter for besokare i alla aldrar.
Den véstra delen av gérdet utvecklas med ny stadsmaissig bebyggelse for att knyta
samman Nytorps girde med omkringliggande stadsdelar och for att minska
Astorpsringens storskalighet. I projektet planeras for ca 615 nya bostider, 3 nya
forskolor, 1 ny idrottshall, 1 ny livsmedelsbutik samt kommersiella lokaler i
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Figur 2. Orienteringskarta med foreslaget exploateringsomrdde ungefirligt

markerat.

For kvarter A, B, C, D, E och H, se Bilaga 1, har ett jimforelseforfarande
genomforts. De byggherrar som sedan tidigare hade lamnat en
markanvisningsansokan inom omradet bjods in att delta genom en fornyad
markanvisningsansokan. Totalt inkom 49 ansékningar inom ramen for
jamforelseforfarandet som utvirderades efter projektidé, referensprojekt och social
hallbarhet. Utifran resultatet foreslas tilldelning ske genom direktanvisning.

Kvarter I direktanvisas till den nuvarande tomtrattshavaren, M2.

Kvarter K direktanvisas till SISAB for byggande av ny fristdende forskola.

Historik tidigare markanvisningar inom Stockholms stad
Kvarter Byggherre Antal Antal
markanvisning | ligenheter
ar
A Seniorgarde 2 76
n
C SKB 8 850
E Primula 19 1500
H Sveafastigh 345
eter
1 M2 4 135
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Tabell 1. Tidigare markanvisningar. Visar antalet markanvisningar som
respektive byggherre fatt inom Stockholms stad de senaste 7 dren.

Inom projektet berdrs 8 géllande detaljplaner. Omradet &r i huvudsak planlagt
som park och gata. Léngs den Gstra kanten av gérdet finns ett stérre vigomrade
planlagt, men denna trafikforbindelse forverkligades aldrig. Centralt pa girdet finns
ett omrade planlagd for idrott. Fastigheten Stenhuvud 4 (kvarter I) har tidigare varit
panncentral for det omkringliggande bostadsomréadet och ar planlagt for
”panncentral, smaindustri eller liknande”. Da de omkringliggande fastigheterna
sedan lange &r forsedda med fjarrvirme sé har byggnaden anvénts for léttare industri
och lagerverksamhet.

gata.
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I de omkringliggande omradena Hammarbyhojden, Bjorkhagen och Kérrtorp finns i
huvudsak flerbostadshus dér ca 60 % ar bostadsritter. Fordelningen per stadsdel
framgar i tabellen nedan.

Nuvarande fordelning av bostider i angrinsande stadsdelar

Antal Hammarb Bjorkhage Kérrtorp Summa
bostider i yhojden n

Smihus 0 132 15 147

Flerbosta 5741 3284 2470 11495
dshus

Allminny 435 327 850 1612
ttan

Andra 1413 779 422 2614
hyresliagenhe
ter

Bostadsri 3893 1878 1198 6969
tter

1-2 Rk 4108 2167 1265 7540

3-5+ Rk 1633 1117 1205 3955

Tabell 2. Nuvarande fordelning av bostdder inom respektive av de
omkringliggande stadsdelarna.

Tidigare beslut
Vid sammantradet 2014-08-28 fattade exploateringsndmnden ett reviderat
utredningsbeslut for programmet Hammarbyhdjden och Bjorkhagen. Det
ursprungliga utredningsbeslutet fattades pé delegation. Ndmnden besvarade samtidigt
samradet for programmet. Nytorps garde ingér dar som ett prioriterat
bebyggelseomrade.

Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2016-06-16 att godkdnna programmet for
Hammarbyhdjden och Bjorkhagen.

Stadsbyggnadsndmnden har godként ett start-pm for detaljplaneldggning 2018-
03-22.

Markanvisning

Projektet innehaller totalt nybyggnation av ca 615 ldgenheter i flerbostadshus, 3
forskolor om totalt 20 avdelningar, 1 idrottshall, 1 livsmedelsbutik, flertalet
smakommersiella lokaler i bottenvaningarna och ett for flera kvarter gemensamt
underjordiskt garage.

Inom ramen for detta beslut foreslds markanvisning for ca 305 ldgenheter, 3
forskolor och ett flertal sma kommersiella lokaler i bottenvéningarna. I nedanstdende
figur framgér vilka kvarter som markanvisas i och med detta beslut och vilka kvarter
som markanvisas i ett senare skede.
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Figur 4. Skiss pd kvartersindelningen av Nytorps gérde. Kvarter markerade med
streckad linje markanvisas i ett senare skede. Inriktningsbeslutet gdller helheten.

Markanvisningarna foreslas enligt f6ljande:
e Kuvarter A - Seniorgarden. 70 seniorbostdder med hyresrétt.
Kommersiella lokaler i del av bottenplan. Tomtrittsupplatelse. Eget
garage eller parkeringskop i kvarter F.

e Kvarter C — SKB. 80 hyresritter. Kommersiella lokaler i del av
bottenplan. Tomtrattsupplételse. Parkeringskop i kvarter F.

e Kvarter E — Primula. 35 hyresrétter samt forskola om 6 avdelningar.
Tomtréttsupplatelse. Eget garage.

e Kvarter H — Sveafastigheter. 30 bostadsritter. Kommersiella lokaler i
del av bottenplan. Forséljning. Pris 17 500 kr per kvadratmeter ljus
BTA. Eget garage eller Parkeringskop i kvarter F.

e Kvarter I - M2. 90 bostadsritter. Kommersiella lokaler i del av
bottenplan. Forskola om 6 avdelningar. Forséljning. Pris 18 000 kr per
kvadratmeter ljus BTA. Eget garage.

e Kvarter K — SISAB. Forskola om 8 avdelningar. Tomtréttsupplatelse.

Antal lagenheter och lokaler dr ungefarliga och kan komma att justeras under
planprocessen. Parkeringskop kommer att ske i ett underjordiskt garage i kvarter F
som anordnas av Stockholm Parkering.
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Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden

Lonsambhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hinsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfallet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsambhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar (vid
inriktningsbeslut i detta tidiga skede) positivt nettonuvidrde om 250 mnkr
motsvarande 338 tkr/ekvivalent ldgenhet1.

Marken kommer delvis att upplatas med tomtrétt och delvis séljas.
Exploateringsgraden uppgér till 0,37. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva
beriknas till cirka 513 mnkr, varav 9,1 mnkr ar utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser fraimst ny- och ombyggnad av gata och park samt
ledningsflyttar.

I programmet Hammarbyhgjden och Bjorkhagen foreslas gatan langs norra sidan
av gérdet utformas som ett s kallat "aktivitetsstrak™ dér gatumiljon prioriterar
géende och cyklister. I parken utvecklas aktiviteter for besokare i alla aldrar och
kopplingarna till omgivande vigar samt gang och cykelstrék forstérks. For att
genomfora intentionerna fran programmet kravs saledes upprustning av befintlig
allmén plats, &ven pa andra delar av Nytorps gérde &n dir bebyggelsen placeras, samt
att vigar och cykelvégar rustas till lamplig korsning i ndrheten. I nuldget foreslés att
atagandet pa allmén plats begrénsas till ett omrade som stricker sig:

e [ vister, korsningen Garageviagen —Sofielundsvégen
e Isydvist, Astorpsringen i héjd med kvarter H
e I norr, korsningen Ulricehamnsvagen — Malmovéigen

e Isydost, tunnelbanans korsning med gérdet

Forséljningsinkomster som avser mark beréknas till 674 mnkr och reavinsten
berédknas uppgé till 664 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 515
tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan
nedlagda utgifter. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas
uppga till 159 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen star bolagen
for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Stadens andra forvaltningar kommer att ha foljande investeringar i direkt eller
indirekt anslutning till projektet. Ungefarliga kostnader (dagens penningvérde)
redovisas nedan som information men ingdr inte i exploateringskontorets budget:

e SISAB, utgifter for ny forskola om 8 avdelningar i kvarter K, ca 55
mnkr.

e  Stockholm parkering, utgifter for gemensamt garage i kvarter F, ca 80
mnkr. Finansieras via Parkeringskop for ett flertal byggherrar samt
forvantade hyresintékter.

o  Fastighetskontoret och idrottsforvaltningen, investeringar i ny idrottshall
i kvarter F, ca 110 mnkr.
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o Fastighetskontorets kop av bostadsrittslokaler for forskola i kvarter I,
kostnad ej forhandlad.
e  Stockholm Vatten och Avfall , utgifter for sopsug med kommunalt

huvudmannaskap, kostnadsutredning ej klar. Finansieras via
anslutningsavgifter.

En sammantagen investeringsanalys for staden som inkluderar SISABs utgifter for
en ny forskola samt fastighetskontorets och idrottsforvaltningens utgifter fér en ny
idrottshall innebdr sammanlagda utgifter pd ca 723 mnkr, varav 513 mnkr adr
Exploateringskontorets utgifter. Aven i den sammantagna investeringsanalysen visar
projektet ett positivt netto.

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forsdljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 513 mnkroch &r ungefar
fordelade enligt foljande:
e  Gator ca 1/3 av kostnaderna (Nya gator, nya GC-vagar, samt
upprustning och ombyggnad av befintliga)
e Park ca 1/3 av kostnaderna (Utveckling av Nytorps girde och
gronkompensation).
e Byggrelaterade kostnader ca 1/3 av kostnaderna (ledningsflytt,
markforstirkningar, tillfdlliga trafiklosningar, rivning, etc.).

Utfallet 6ver &ren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Munkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 01| -04| -86( 95| 3534| -4495| 5125
Inkomster (exkl 0.0 0,0 0,0 0.0 0,0 0.0 0.0
firsdljning)

Nettoutgift (-) -inkomst -9.1 -0.4 -8.6 95 354 4495 5125
Forsiljningsinkomst 0.0 0,0 0,0 0,0 00| 6744 6744

Tabell 3. Utfall 6ver dren

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2018. Behov av medel for dren
darefter far beaktas i exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péaverka stadens och exploateringsndmndens resultat enligt
nedanstéende tabell.
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Budgetkonsekvenser

Drift

Kom-

Munkr 2018 ( 2019 | 2020 | 2021 [ 202 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lépande intdkter/kostnader 00| 00 0.0 2, 23| max3.2
Internrinta 00| 00 0.0 0.0 0.0 max -4
Avskrivningar 00| 0.0 0.0 0.0 0,0 max-13| ar 2029
Reavinster/forluster 00| 00 0,0 0,0(101,7 562.6 totalt

6643

Summa resultatpiverkan 00 0.0 0.0 2.2 10400
namnd

Resultatpiverkan
TEN+5DN

00| 00 0,0 0,1] -01| melan-03
Drifiskosinader TRN+SDN ’ ’ ’ ’ : och-0,7
Underhallskostnader 00| 00 0.0 00 00 mellan 0
trafilmimnden och-0,7

Summa resultatpaverkan 00 0.0 0.0 01| -0.1
TRN+5DN

Tabell 4. Pdverkan stadens driftbudget.

De beriknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till cirka
1,4 mnkr. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 17 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgéilder berdknas till
cirka 5,2 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till 664 mnkr.

Ekonomiska osdkerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden (se
Risker och osékerheter). Det 4r mycket svart att i detta tidiga skede forutse stadens
utgifter i projektet.

En kénslighetsanalys &r gjord med avseende pa tidsforskjutning av projektet.
Nettonuvirdet paverkas med ca -20 mnkr for varje ar projektet forskjuts i tiden.

En kénslighetsanalys &r dven gjord med avseende pa markprisets utveckling. En
nedgéng i marknaden med 10 % paverkar nettonuvardet med ca -13 mnkr.

Utifran en sammanvigning av de olika riskernas paverkan pa projektet och
sannolikheten att de intraffar har ett riskpaslag om 35 mnkr gjorts for att riskerna ska
kunna hanteras inom ramen for projektets budget.

I kalkylen har projektet en tickningsgrad pa ca 159 % vilket innebér att det &ven
finns marginal att hantera avvikelser som inte kunnat forutses, eller som blir hdgre én
avsatta medel for riskerna utan att projektet ger ett negativt netto.
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Slutsats — ekonomi
Projektets totala ekonomi beddms vara god trots omfattande investeringar i allmén
platsmark.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040, mal i stadens
budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse
e markanvisa 9 000 lagenheter under 2018
e markanvisa minst 4 500 hyresratter
e mangfald av upplatelseformer
e markanvisa 2 300 bostdder i enlighet med 2013 érs
Stockholmsforhandling
e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av cykelparkeringar

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen samt lagen dér planering
av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

o  mojliggor vardeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

e utveckla Nytorps gédrde som stadsdelspark och méotesplats genom fler
idrottsanldggningar och verksamheter samtidigt som fler bostéder kan
byggas och den stora och 6ppna parkdelen i mitten av parken utvecklas
med fler aktiviteter for besokare i alla aldrar (6p)

e  (Oka orienterbarheten inom stadsdelen med sammanhédngande géng- och
cykelvégar (6p)

Lokaler

I projektet planeras for 3 nya forskolor om totalt 20 avdelningar. SISAB kommer att
bygga en fristdende forskola och dvriga tva kommer att inrymmas i bottenvéningarna
i kvarter E och I. I bostédernas bottenvéningar planeras lokaler.

Miljo

Kofltoret har gjort en tidig miljobeddmning. De miljokonsekvenser som bor utredas
vidare vid planering av bebyggelsen dr rekreation, gronstruktur, landskapskaraktir,
ekologiska vérden, dagvatten, yt- och grundvatten, klimatférandringar (férhojda
vattennivaer)

Kompensation for iansprdktagen grényta

Nytorps girde dr en viktig gronyta for rekreation men enligt den kartlaggning som é&r
gjord inom programmet sa har den inga stérre ekologiska varden. Bebyggelsen ar
samlad till kantomréadet i den vistra delen av parken. P4 sa sitt har de langa
siktlinjerna lings den sddra och dstra sidan kunnat bevaras. Aven den centralt
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placerade kullen som har ett ekologiskt virde kommer finnas kvar. En
naturvardesinventering kommer att géras inom projektet.

Som kompensation for de grona ytor som tas i ansprak kommer
kompensationsatgérder att goras, dels dr det ténkt att de ekologiska virden som finns
langs gérdets Ostra och sodra kanter ska forstirkas. Det innefattar exempelvis ett ek-
och hasselsamband.

Ur rekreativ synvinkel s& kommer utvecklingen av den 6stra delen av gérdet att
goras med en ansats att parken i storre utstrdckning ska locka besokare i alla aldrar
och for att frimja jaimstélldhet.

Under detaljplaneprocessen kommer atgirderna studeras vidare och
konkretiseras.

Energihushdllning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom fastigheten
uppfylla krav samt efterstrava malet for “hallbar energianviandning vid nyproduktion
pa stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram
2016-2019 ”Hallbar energianvandning”.

Tillgéinglighet
All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till behoven hos dldre
och personer med funktionsnedséttning. Exploateringen ska genomf6ras inom ramen
for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med planprocessen.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara tillgdngliga for personer
med nedsatt rorelseforméga. Omradet som bebyggs har inte stora terrdngskillnader.

Paverkan pa barn

Flera nya forskolor och en moéjlig utveckling av befintlig skola innebér béttre
forutséttningar for barnomsorg. Omvandlingen av tillfélliga forskolepaviljonger till
permanenta innebdr en battre miljoer for barnen. Barnen som gar i Hammarbyskolan
Sédra kommer att fa lite langre till parken dér de har utomhusidrott. De forbattringar
som planeras i gang- och cykelnétet, utveckling av tryggare och sékrare gator och
parker bedoms ha en positiv inverkan pa barnens liv. Tillgdngen till friytor kommer
att minska nagot pa Nytorps girde da ny bebyggelse tillkommer. Nytorps gérde
beddms kunna bli mer tillgdngligt och beddms fé en lugnare och tryggare milj6 for
barn och unga. En barnkonsekvensanalys kommer att goras under planarbetet.

Risker och osikerheter
Foljande storre risker och osdkerheter har identifierats i detta tidiga skede av
projektet:

Overklagande av projektet

Det finns risk for att projektet forsenas pa grund av 6verklaganden. Utdver att tiden
for projektet forldngs sé innebir det kostnad for staden, sett till nettonuviardet. Da
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projektet berdr ménga ménniskor och eftersom det finns ett lokalt motstand sa
beddms det som en stor risk for overklaganden i planprocessen.

Skyfall och dagvattenhantering

Projektet har kalkylerat med att atgarder behdver vidtas for att hantera dagvatten och
skyfall. Omfattningen pé dessa atgérder r inte helt klarlagd i detta tidiga skede och
det finns risk for att det krévs storre atgiarder dn bedomt i kalkylen.

Markférhallanden och grundvatten

Kostnaden for genomforande av Stadens ataganden pa allmén plats och
ledningsflyttar &r osékra. I omradet finns lera och indikationer pé ytligt grundvatten
men de exakta markforhallandena &r &nnu ej klarlagda. I kalkylen har antaganden
gjorts om markens beskaffenhet. Det finns risk att mer markforstarkningar &n
berdknat kommer att krdvas eller att atgarder behdvs for att hantera vatten under
schaktarbetena.

Markpriser
En stor del av projektets inkomster kommer fran markforsiljning. Om markpriserna
sjunker s kommer projektets inkomster att minska.

Bygglogistik, teknisk forsorjning och tidplan

Nytorps gérde ar ett av flera projekt inom Skarpnicks stadsdelsndmndsomréade. Inom
stadsdelsomradet planeras det i dagsldget for drygt 8 000 nya bostiader vilket medfor
ca 16 000 nya invanare. Det stora antalet bostdder genererar behov av 19sningar for
bland annat byggtrafik och logistikplanering. Planeringen for utbyggnad av
infrastruktur for teknisk forsorjning sdsom fjarrvdrme, el samt vatten- och avlopp
utfors av de ledningsdragande bolagen. Den 6kade belastningen pé befintliga nét som
de nya bostidderna medfor innebér att ledningsbolagen behdver agera langsiktigt och
samordnat.

Det finns ett begransat antal mdjliga byggviagar in till omradet. Inom projektet
Nytorps girde paverkas en av dessa dd Astorpsringen ska byggas om. Dessutom
kommer andra infartsvégar paverkas da de ledningsdragande bolagen ska forstirka
sina nét i omrédet. Utifran detta finns det risk for att tidplanen behdva anpassas till
andra projekt i omradet och att mer resurser kommer att krdvas for att hantera den
logistiska 16sningen. Exploateringskontoret har inréttat ett samordningsforum mellan
de olika projekten i omradet for att hantera denna fraga, men det finns dndé en risk
for att kostnaden for detta kommer att bli hogre an de medel som &r avsatta i
kalkylen.

Ett riskpéslag pé totalt 35 mnkr har gjorts i kalkylen for att projektet ska kunna
hantera de identifierade riskerna inom projektet.

En utveckling av Nytorps gérde foljer dversiktsplanen och programmet for
Hammarbyhdjden och Bjorkhagens visioner om den centrala stadens utvidgning.
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Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett valbehovligt tillskott
av bostéder i ett bra kommunikationslage.

Da projektet ar utpekat i programmet for Hammarbyhojden och Bjorkhagen sa ér
det vil forankrat sévél inom staden som med allménheten.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 1 februari 2019 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret konstaterar att en utveckling av Nytorps girde med 615
bostédder ger ett betydande tillskott av bostdder och samhéllsservice inom ramen for
programmet Hammarbyhdjden och Bjorkhagen.

Investeringsanalysen visar pé ett positivt nettonuviarde om 250,0 miljoner kronor.
Enligt stadens investeringsstrategi ska exploateringsprojekt i huvudsak vara 16nsamma
vilket innebar att kalkylen for ett exploateringsprojekt i normalfallet ska bara
investeringsutgifterna for den infrastruktur och det behov av kommunal service i form
av till exempel forskolor, skolor och idrottsanldggningar som uppstér som en direkt
konsekvens av bostadsprojektet. Stadsledningskontoret konstaterar att den
sammantagna nuvéirdeskalkylen, med samhillsservice som forskola och idrott
inkluderat, visar ett fortsatt positivt nettonuvirde.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att projektet har identifierat bland annat
bygglogistik och teknisk forsorjning som risk. Nytorps girde &r ett av flera projekt
inom Skarpnécks stadsdelsomrade. Det stora antal bostdder genererar behov av
16sningar for bland annat byggtrafik och logistikplanering. Projektet har, férutom
hanterat riskpéslag i kalkylen, dven inréttat ett samverkanforum mellan de olika
projekten for att hantera dessa fragor. Projektet foljer dirmed stadens styrmodell dér
det ar framgar att samverkan mellan olika aktdrer och intressenter ar av stor vikt.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden

Sérskilt uttalande gjordes av av ordforanden Joakim Larsson m.fl. (M), Abit
Dundar (L) och Lennart Tonell m.fl. (MP) enligt foljande.

Infér kommande markanvisning av kvarter F bor planeringen bidra till
att omradet runt Astorpsringen utvecklas med stadsméssiga kvaliteter.
Samtidigt bor antalet planerade bostéder i kvarteret utkas och
maximeras, forslagsvis genom att integreras med den planerade
idrottshallen, livsmedelsbutiken och parkeringsgaraget.

Sdrskilt uttalande gjordes av vice ordforanden Stefan Hansson m.fl. (S) och
Rikard Warlenius (V) enligt foljande.

Vi ser gérna fler hyresritter i omrédet med tanke p& nuvarande
overvikt av bostadsrétter. Darutdver vill vi betona att for oss ér det
oténkbart att leda in en bilvig lings med och niarmast girdet, da det
skulle avskdrma tillgangen till gérdet for de boende. Visserligen star
det i drendet att det sk aktivitetsstraket ska utformas sa att det
prioriterar gdende och cyklister men var bedomning dr att viagfragan
bor kunna 16sas pa annat sitt.
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