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KONTORET DNR E2012-513-
00433

Martin Calmtorp Till

Avdelningen fér projektutveckling
Telefon: 08-508 264 87
Martin.calmtorp@stockholm.se

Exploateringsndmnden 2012-04-19

Markanvisning fér bostader, férskola och
kommersiella lokaler inom fastigheten
Sédermalm 9:15 m.fl. pa Sédermalm till AB
Stockholmshem och JM AB. Inrikiningsbeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder, forskola och
kommersiella lokaler inom fastigheten S6dermalm 9:15 m.fl. till AB
Stockholmshem och JM AB och ger kontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsétta
utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden uppréttar
detaljplan for omradet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen
Sara Lundén
Sammanfattning

AB Stockholmshem och JM AB har 2009-06-18 inkommit med en gemensam
ansOkan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse om ca 250 lagenheter vid

Bilaga 1: Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal
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Rosenlundsparken pa Sodermalm. Forslaget innehéller forskola med sex
avdelningar, en mindre del kommersiella ytor samt en stadspark. Efter genomfort
parallellt arkitektuppdrag har forslaget bearbetats och innehaller nu ca 200
bostadsldgenheter. Forslaget forutsétter att befintlig forskola rivs och inryms 1
nybebyggelsen. Genom rivningen tillskapas nya parkytor.

AB Stockholmshems del av projektet omfattar ca 130 lagenheter upplitna med
hyresritt, ytor for forskola och kommersiella lokaler. Marken avses upplatas med
tomtratt.

JM AB:s del av projektet omfattar ca 70 lagenheter upplatna med bostadsritt och
ytor for forskola. JM ska efter fastighetsbildning forvirva del av marken och
erldgga 20 500 kr per ljus BTA for bostidder och 7000 kr per BTA for
kommersiella ytor. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till
staden.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar positivt
nettonuvarde om 174 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva
berdknas till ca 45 mnkr. Reavinsten berdknas uppga till 173 mnkr. Projektets
tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 443 %.

Forsdljningsinkomster berédknas till 173 mnkr. Expertrddet kommer att behandla
drendet 2012-04-11.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehall och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.

Kontoret bedomer att projektet har goda forutséttningar att ge ett vilbehovligt
tillskott av bostdder 1 ett bra kommunikationsldge, samtidigt som det skapar nya
attraktivare parkytor och fler forskoleplatser. Sammantaget bedoms projektet
genomforbart pa platsen.

Bakgrund till markanvisningen

AB Stockholmshem och JM AB har inkommit med gemensam ansdkan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om totalt ca 250 ldgenheter 1 stadsdelen
Sédermalm.

For omrddet giller en detaljplan enligt vilken aktuellt omrdde &r avsedd for
parkdndamal. Omradet anvédnds idag som fotbollsplan, hundrastgérd, storre delen
utgors dock av en kraftigt kuperad norrslutande bergslint som ér otillgdnglig. Pa
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en del av marken finns idag en forskola med tre avdelningar, uppldten med
tomtrétt till SISAB, som hyrs med besittningsskydd av en privat aktor.

Omkringliggande omraden utgors av Sodra Station, som byggdes i slutet av 80-
talet och ett bostadskvarter byggt pa 40-talet samt Rosenlundsparken. Andelen

bostadsritter i omradet uppgar till ca 50 % och de kommunala bostadsbolagens
andel av hyresrétterna uppgar till ca 60 %.

AB Stockholmshem har under de senaste tre aren fatt tio markanvisningar om
totalt 842 ldgenheter.

JM AB har under de senaste tre aren fatt fem markanvisningar om totalt 428
lagenheter.
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Bild 1. Karta med markanvisningsomrddet.

Tidigare beslut
Aktuellt tjinsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta drende.
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Markanvisning

Efter genomfort parallellt arkitektuppdrag innehaller forslaget nybyggnation av ca
200 lagenheter 1 flerbostadshus och planeras som ett storre slutet stadskvarter
samt en fristaende byggnad. I bebyggelsens bottenplan inryms forskola med sex
avdelningar samt en mindre del kommersiella ytor. Parkering anordnas i garage.

Av bostadslagenheterna ska ca 130 ldgenheter ha upplatelseformen hyresréitt och
markanvisas till AB Stockholmshem. Fastigheten upplats med tomtritt i enlighet
med stadens markanvisningspolicy. Resterande ca 70 ldgenheter ska ha
upplatelseformen bostadsritt. JM ska efter fastighetsbildning forvirva marken
och erldgga 20 500 kr per ljus BTA for bostdder och 7000 kr per BTA for
kommersiella ytor. Den befintliga forskolan rivs och inryms i nybebyggelsen.

S Y. : & B .

Bild 2. Ortofoto over markanvisningsomrddet.
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volymer.

Exploateringens innehall och utformning kommer att prévas i planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géiller under tva ar
frén ndmndens beslut. Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherrarna
enligt detta utlatande.

Expertradet kommer att behandla drendet 2012-04-11 (dnr E2010-384-1653).
Planbestiillning

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehall och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.
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Ekonomiska konsekvenser foér staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsdttningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hiansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i lopande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intikter.
Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede positivt nettonuvirde om 174 mnkr motsvarande 750 tkr/ekvivalent
ligenhet'.

Delar av marken kommer att upplatas med tomtrétt och delar kommer att gé till
forséljning.

De sammanlagda utgifterna i I16pande prisniva berdknas till cirka 45 mnkr.
Utgifterna avser frimst ny- och ombyggnad av gata och park inklusive
ledningsflyttar samt evakuering av befintlig forskoleverksamhet.
Forséljningsinkomster beréknas till 173 mnkr och reavinsten beridknas uppga till
173 mnkr.

Byggherrarna tecknar planavtal med stadsbyggnadskontoret och finansierar
arbetet med detaljplanen.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 160 tkr
1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan
nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 443 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen stir AB
Stockholmshem och JM AB for. Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 45 mnkr. Utfallet 6ver &ren
berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 00 -09| -09| -1,0| -10,9 -31,6 -45,3
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 00/ -09| -09| -1,0( -10,9 -31,6 -45,3
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 173.,5 0,0 173.,5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsnimndens investeringsbudget for ar 2012. Behov av medel for dren
dérefter far beaktas i exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till cirka
0,4 mnkr. Kapitalkostnaderna for exploateringsnamnden berdknas uppga till cirka
2,5 mnkr det forsta aret och minskar dérefter nagot genom avskrivningar.
Intidkterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka 2,7 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 173 mnkr.

Ekonomiska osakerheter
Det dr mycket svért att i detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Slutsats-ekonomi
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran Vision 2030, dversiktsplanen
och mél i stadens budget. Den aktuella exploateringen avser ca 200 ldgenheter 1
ett kollektivtrafiknéra ldge och dr ett valbehovligt bidrag till
exploateringskontorets budgetmal att markanvisa 5000 ldgenheter under 2012.
Projektet innehaller bade hyresritter och bostadsrétter vilket dr forenligt med
malet att virna om blandade upplételseformer.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning enligt den metod som marknimnden
antagit och godként. Bedomningen som gors &r att dven fast mdngden parkmark
minskar ndgot samt ett antal befintliga trad avverkas kommer parkmiljon, ur ett
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helhetsperspektiv, vinna pd exploateringen som ger en tydligare stadskaraktir.
Forlusten av trdd och biotoper kommer att kompenseras.

Kompensation fér ianspréktagen grényta

I Rosenlundsparken finns en forskola vilket upplevelseméssigt delar upp parken 1
tva delar, den Ostra och den véstra delen. Den Gstra delen rustades upp under
2007/2008 och ir attraktiv, inbjudande och nyttjas frekvent. Denna del omges av
en varierande bostadsbebyggelse med utsikt mot gronomradet.

Den véstra delen ar sliten och omges av storskalig bebyggelse fran rekordaren.
Storre delen av nordvistra parkytan saknar uppsikt fran bostidderna samtidigt som
belysningen ér bristféllig vilket bidrar till en kénsla av otrygghet. Kvillar dr denna
del av parken 6de och upplevs dd som mycket otrygg.

Den vistra delen av parken utgors, utover forskolan, av en stor kuperad snérig
norrsluttande bergsliant samt ett mindre plant markomrade vilken anvénds som
fotbollsplan, hundrastgird samt pulkabacke. De tvd punkterna medfor att
overblickbarheten &r begransad, de tva sistndmnda anvindningsomradena ar
populéra under dagtid, dock inte kvéllstid. Kontoret bedomer att de fysiska
forutsittningarna ar sé daliga att platsens problem inte kan avhjilpas enbart
genom en upprustning, det krdvs ocksé en fordndring av bebyggelsen och
markdisposition.

Genom att flytta forskolan 6kar dversiktbarheten och ddrmed dven tryggheten 1
parken. Bebyggelseforslaget med balkonger, entréer och lokaler mot parken dkar
kontakten mellan parken och bostdderna och dr ddrmed ocksé en
trygghetsskapande faktor. For att 6ka antalet besokare till omrédet ér det dven
viktigt att de kvalitéer som parken redan har, behélls och férnyas inom omradet
samt forses med belysning sa att forutséttningar ges att maximera nyttjandet av
ytorna under dygnets alla timmar.

Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att utredas vidare
under planprocessen. For varje ny bostad kommer ett nytt trad att planteras.

Energihushallning

Byggherrarna har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva mal enligt exploateringsndmndens
verksamhetsmal for miljo “Energieffektiva l6sningar och val av férnybara
energislag i nybyggnadsprojekt” som beslutades av exploateringsndmnden 2009-
12-17.
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Tillgénglighet

Projektet kommer inte paverka tillgédngligheten 1 omradet till det sémre. Den mark
som foreslds anvisas dr kuperad och tillgdnglighetsfragorna behdver studeras
under detaljplaneprocessen.

Paverkan péa barn

Transporterna till och fran forskolan mitt i parken sker pa gangviagarna. Genom
den nya planen kommer trafiksituationen ordnas upp. Av denna anledning
kommer projektet att ha positiv paverkan pa barn.

Konstnéarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. I detta projekt redovisas
medel och konstnérlig gestaltning i genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminédr och en dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att
arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 18 ménader. Mot bakgrund av
detta bedoms byggstart kunna ske tidigast ar 2014. Forsta inflyttning bedoms till
ar 2016.

Niésta beslutstillfélle infaller nir exploateringsavtal ska traffas med byggherrarna
och exploateringsndmnden ska fatta ett genomforandebeslut. Detta berdknas
preliminért ske kvartal 4, &r 2013.

Risker och oséakerheter
Inga sérskilda risker eller osdkerhetsfaktorer bedoms foreligga.

Information till andra férvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen och SISAB.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksé ut till
ledamdterna 1 S6dermalms stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Tillgdngen pé gronyta kring Rosenlundsparken ar nagot storre dn for ovriga delar
av Stockholms innerstad. Tyvérr dr den véstra delen av Rosenlundsparken foga
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attraktiv. Denna del uppfattas som sliten och under kvéllstid mycket otrygg.
Kontoret bedomer att de fysiska forutsattningarna ar sé déliga att platsens problem
inte kan avhjélpas enbart genom en upprustning, det krivs ocksa en fordndring av
bebyggelsen.

Genom att flytta forskolan till foreslagen bebyggelse okar 6versiktbarheten och
ddrmed dven tryggheten. Bebyggelseforslaget med balkonger, entréer och lokaler
mot parken okar kontakten mellan parken och bostédderna och ar ddrmed ocksé en
trygghetsskapande faktor. For att 6ka antalet besokare till omrédet &r det dven
viktigt att de kvalitéer som parken redan har, behélls och férnyas inom omradet
samt forses med belysning sd att forutséttningar ges att maximera nyttjandet av
ytorna under dygnets alla timmar.

Genom bebyggelseforslaget skapas nya bostdder samtidigt som parken blir mer

attraktiv och trygg. Vidare kommer projektet medfora att intdkterna overstiger
kostnaderna.

Slut



