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Markndmnden

Overenskommelse om exploatering, for bostider inom fastigheten
Gamen 9 pa Sédermalm med NCC.

Genomforandebeslut

FORSLAG TILL BESLUT

1. Markndmnden godkénner genomforandet av exploatering inom Gamen
9 omfattande investeringsutgifter om 105 mnkr och ger markkontoret 1
uppdrag att genomfora projektet enligt vad som anges i kontorets
tjdnsteutlatande.

2. Markndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa dverenskommelse om
exploatering mellan markndmnden och NCC avseende Gamen 9 enligt
vad som anges 1 kontorets tjdnsteutldtande.

3. Markndgmnden ger kontoret i uppdrag att triffa overenskommelse om
forsdljning av Vistgdtagaraget mellan markndmnden och Stockholm
Parkering AB enligt vad som anges i kontorets tjdnsteutlatande.

4. Markndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa 6verenskommelse om
evakuering och tilldgg till tomtrittsavtal mellan marknidmnden och
SISAB avseende Gamen 9 enligt vad som anges i1 kontorets
tjénsteutlatande.

5. Markndmnden godkinner ovanstdende punkter och foreslar att

kommunfullméktige godkdnner samma punkter och ger markndmnden,
genom markkontoret, i uppdrag att genomfora projektet.

Goran Lingsved

Stefan Eriksson

Bilaga 1: Avtal om inskrdnkning av tomtritt och evakuering av byggnader och anlédggningar
inom Gamen 9
Bilaga 2: Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark inom Gamen 9
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SAMMANFATTNING

Projektet innebédr att 120 bostadsréitter och 60 hyresritter uppfors pa
Asbtorget. For att genomfora exploateringen krivs att Asdhallen evakueras
och rivs. Staden skall teckna evakueringsavtal med SISAB som ldmnat
idrottshallen och byggt en ny hall inne i Asdgymnasium. Ersittning for
detta skall utgé till SISAB.

Mark for bostadsritter har anvisats till NCC Construction Sverige AB. Mark
for hyresrétter har anvisats Einar Mattson byggnads AB.

Tillsammans med den omvandling som sker av Skatteskrapan till
Studentskrapan kommer denna exploatering innebéra ett stort dkat tryck pa
den redan idag slitna Rosenlundsparken som déarfor bor rustas upp.

For staden medfor genomforandet av projektet investeringsutgifter om ca
105 miljoner kronor, varav ca hilften harror sig till ersittning till SISAB.
Projektet berdknas i exploateringskalkylen ga med 2 mnkr i vinst.

UTLATANDE

Bakgrund

Inom kvarteret Gamen 9 pd Sodermalm har staden anvisat mark till NCC
for att uppfora ca 120 ldgenheter for bostadsrétt och till Einar Mattsson for
att uppfora ca 60 lidgenheter for hyresritt. Samtidigt pdgar omvandling av
Skatteskrapan (Gamen 8) till ca 600 studentbostidder vilket genomfors av
Svenska Bostéder.

Detaljplaner for NCC och  Skatteskrapan  har  antagits av
stadsbyggnadsndmnden och har vunnit laga kraft. Detaljplan for Einar
Mattsson ar bestilld och har paborjats av stadsbyggnadskontoret.

Staden dger Gamen 9 men upplater den med tomtritt till SISAB som
anvander den for skoldandamal. Evakueringsavtal skall tecknas med SISAB
for att mojliggora exploateringen.

Under Aschallen ligger nedfarten till Vistgdtagaraget som dgs av staden
men hyrs ut till Stockholm parkering AB. Forhandlingar pagéar om att sélja
garaget till hyresgasten.

I  omradet idag pdgar markkontorets egna arbeten 1 form

forstiarkningsarbeten av Asdtorg som inte klarar av de trafiklaster staden har
som standard.

Tidigare beslut

GFN anvisade NCC mark 2000-10-17 och Einar Mattsson 2004-10-12.
2002-06-11 godkdande GFN kontorets forslag till planremiss for kvarteret



Gamen. Forslaget inneholl da forutom bostdder dven ett hotell i
Skatteskrapan som sedan utgick. Vidare fattade GFN 2002-10-22 beslut om
delgenomfdrandebeslut betriffande evakuering av Asohallen. GFN
beslutade 2004-03-02 att Asdhallen ej ska rivas innan en fullgod ersittning
finns 1 ndromradet och gav siledes kontoret i uppdrag att hitta en siddan
16sning 1 form av en tillfdllig idrottshall. 2005-03-08 fattade GFN
delgenomforandebeslut for forberedande arbeten pa Asétorg.

Kv .-Game.n.‘- befintlig situation.
Beskrivning av projektet

Asohallen rivs for att ge plats 4 NCCs exploatering som innebir att ett
bostadshus om ca 120 ldgenheter uppfors. Lagenheterna skall upplatas med
bostadsritt. Staden handlar upp och genomfor rivning till en med NCC
overenskommen niva. Under tiden detta sker och under den tid NCC utfor
grundldggning maste VistgOtagaraget stingas av varfor kontoret skall
ersitta Stockholm Parkering AB for uteblivna inkomster. P4 grund av det
anslutande Vistgotagaraget skall staden ersdtta NCC f{or fordyrad
grundlaggning.

Markomrédet styckas av frdn Gamen 9 och bildar en ny fastighet som
staden avser overléta till NCC. Detta for att i stadens budget balansera de
stora investeringsutgifter exploateringen medfor staden.

Mellan NCC och Skatteskrapan, pa sdderledstunneln, finns en markyta om
ca 2000 m2 som ldmpar sig for ytterligare bostadsbebyggelse. Tidigare var
denna mark planerad att inrymma delar av en hotellbyggnad som planerades
runt Skatteskrapan. I och med éndrade forutsattningar har omradet hamnat
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utanfor detaljplaneringen och utanfér de nu pagaende bostadsprojekten.
Omréadet planeras nu bebyggas med ca 60 Igh och kontoret har tecknat
markanvisningsavtal med Einar Mattsson. Bebyggelsen utgors av ett
girdshus och ett gatuhus som sluter kvarteret. For att angdra gardshuset
anliggs en portik i gatuhuset med infart fran Asdtorget blivande
Vartoftagatan.

I dag ir en stor del av exploateringsomradet en del av Asdtorget och
anvands som X-omrade, dvs. for allmédnt &ndamal.

Omradet forvaltas av tomréttshavaren, SISAB. For att frigora mark for
exploateringen madste staden teckna evakueringsavtal med SISAB. I och
med avtrddandet av markomradet och byggnaderna fir de nedsittning av
tomtrittsavgilden och ersittning for de kostnader de lagt ned i samband
med denna evakuering enligt bilaga 1. Erséttningen uppgér till 36 mnkr for
ny gymnastikhall, 8,5 mnkr for Aséhallens bokforda restviirde och 1,5 mnkr
for upprustning av skolgard.

Asohallen nyttjas idag enbart av Idrottsforvaltningen da SISAB redan flyttat

sin skolverksamhet. Idrottsforvaltningens verksamheter skall flytta till den

nya Skanstullshallen vid Frans Schartaus gymnasium. Denna beréknas sta

fardig hosten 2007 och i1 avvaktan pa denna avser kontoret uppfora en

tillfallig idrottshall pd Eriksdals bollplan. Bygglov for detta dr sokt men
overklagat. Arendet berdiknas vara avgjort i hdst och #r en forutsittning for
att kunna pébdrja exploateringen.
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Vy over kv Gamen. Entrén till Skatteskrapan stimmer ej 6verens med denna skiss.




Anldggningar
Stadens atagande i exploateringen bestar i flertalet anldggningsarbeten:

e Forstirkning av gardsbjilklaget pa delar av Asotorget som inte
haller for de trafiklaster stadens standard kriver. Oversta marklagret
schaktas bort och bjilklaget bilas upp, forstarks och ldggs igen.

e Ny lokalgata av det som blir kvar av Asdtorg.
e Anpassning av anslutande gator till den nya lokalgatan.

e Flytt av befintliga ledningar for att mojliggdra exploateringen samt
nedliggande av nya ledningar i den nya lokalgatan.

e Flytt av sparviddshinder i Vistgdtagatan for att mojliggora
byggtrafik.

e Flytt av ventilationsschakt tillhdrande Asdgaraget. Schaktet ligger i
anslutning till den nya lokalgatan.

e Upprustning av Rosenlundsparken med anledning av det okade
trycket i och med den kraftiga exploateringen 1 omradet

Vistgotagaraget

Staden édger idag Véstgotagaraget som dr beldget inom Gamen 9 och hyr ut
anldggningen till Stockholm Parkering AB. I samband med att nytt garage
anldggs 1 och med exploateringen har Stockholm Parkering AB visat
intresse for att kopa en vaning i1 det nya garaget av exploatoren for att sedan
sld samman det med det befintliga Véstgotagaraget. I garaget finns ett arkiv
som Stockholm Parkering AB nyttjar. Detta arkiv férsvinner i och med den
nya exploateringen och staden skall ersétta Stockholm Parkering for nytt
arkiv.

Anldggningen maste stdngas av under delar av exploateringen och for att
finansiera den erséttning om ca 3 mnkr som detta medfor och for att fa
battre ekonomi i1 projektet foreslar kontoret att staden séljer Véstgotagaraget
till Stockholm Parkering AB. Parterna har kommit G&verens om en
kopeskilling om 12 mnkr. Kopeskillingen erldggs pa tilltrddesdagen som ar
bestdmd till 2007-07-01. Kopekontrakt skall uppréttas pa dessa grunder.

Overenskommelse om exploatering

Nedan foljer en kort beskrivning av innehéllet i den 6verenskommelse som
kontoret tagit fram tillsammans med NCC. Se Bilaga 2.

Marken styckas av fran SISAB:s tomtrdtt Gamen 9. En ny fastighet bildas,
vilken kommer att 6verlédtas for en 6verenskommen kopeskilling om 79 200
000 kr till byggherren. Stockholm Parkering AB far servitut for infart till
Vistgotagaraget.
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NCC skall uppfora 120 bostadsrittslagenheter. Utdver detta skall NCC
uppfora nytt garage under sin kommande bostadsbebyggelse. Detta garage
uppfors 1 tvd vaningar och NCC avser overldta en vaning till Stockholm
Parkering AB. Einar Matsson har sedan mojlighet att hyra in sig for
parkering 1 det nya garaget. Att grundligga ett nytt bostadshus mot det
befintliga garaget medfor en fordyring som staden skall ersitta NCC for.
Erséttningen uppgar till 15 mnkr.

Utover detta innehaller avtalet sedvanliga skrivningar om ekologiskt
byggande, dagvattenhantering, tillgéinglighet etc.

Genomforande och tidplan

Svenska Bostdder har redan paborjat sitt arbete med omvandling av
Skatteskrapan.

En forutsittning for genomforande #r att Asohallen rivs. I avvaktan pa den
kommande idrottshallen i Skanstull har staden sokt tillfalligt bygglov for en
tillfallig idrottshall i anslutning till Eriksdals bollplan. Bygglovet é&r
overklagat och forvintas avgdras i host. Rivningsstart for Asdhallen
berédknas till okt/nov 2005. Byggstart for NCC berdknas kunna ske i jan 06.

Einar Mattson kan tilltrdda marken forst d& NCC har gjort sin
grundldggning och satt stommen for huset. De komplexa
grundliggningsforhillandena med soderledstunneln som 16per under
Asdtorg gor att Einar Mattssons grundliggning utfors av NCC pé ena sidan
av tunneln 1 samband med NCCs egen grundldggning. Detta for att slippa
grava upp och stora trafiken i tunneln ytterligare i ett senare skede.

Da detaljplan for Einar Mattsson énnu inte dr framtagen och det &r av stor
vikt att grundldggningen projekteras redan i detta skede skall staden st
Einar Mattssons risk for forgévesprojektering. Exploateringsavtal ar ej
tecknat med Einar Mattson och kontoret avser gora det nir planarbetet
kommit igdng vilket kommer innebér att ett reviderat genomforandebeslut
maste tas i1 projektet. De ekonomiska konsekvenserna for denna del ar dock
idag redan kinda och redovisas nedan.

Storningar under byggtiden

Exploateringen medfor att Viastgotagaraget méiste stingas under den tid
rivningen och grundldggningen pédgar. Staden skall ersitta Stockholm
parkering AB for uteblivna intdkter 1 och med detta.

Tidplan

Hosten 2005: Byggstart (rivning hallen)
januari 2006: Byggstart NCC

juli 2007: Byggstart Einar Mattson

juli 2008: Inflyttning NCC

augusti 2008: Inflyttning Svenska Bostdder
juli 2009: Inflyttning Einar Mattsson



Konsekvenser av projektet

Miljé

Asbtorget och dess karaktir forindras helt och kvar av de allmiinna ytorna
blir en ny lokalgata — Vartoftagatan. De trdd som star pa torget forsvinner.
Utefter den nya lokalgatan kommer dock nya trdd planteras och nya
parkbédnkar samt ny belysning kommer séttas upp.

I ett markhushallningsperspektiv dr det positivt att hardgjorda och déligt
utnyttjade ytor i centrala Stockholm omvandlas till nya bostéder och lokaler
med god tillgéng till kollektivtrafik.

Stadsmiljo, offentliga rummet

Stadsmiljon pdverkas positivt av att kvarteret sluts. Inflyttningen i omrédet
kommer Oka trycket pa omkringliggande rekreationsomraden avsevirt. I
huvudsak dr det Rosenlundsparken som paverkas mest och behover darfor
rustas upp for att klara den 6kade belastningen.

Trafik

Parkeringssituationen i omradet forsdmras ndgot under tiden exploateringen
pagar da Vistgotagaraget maste stingas. I och med fardigstéillandet av det
nya garaget 1 anslutning till Véstgotagaraget kommer nya parkeringsplatser
skapas i omradet.

Ekonomi

Kontoret redovisar de ekonomiska forutsittningarna for projektet, dels med
en exploateringskalkyl, dels med de budgetmissiga konsekvenserna. De
ekonomiska fOrutsittningarna 4r redovisade utifrdn hela projektets
genomforande. Stadens investeringar skall kopplas till bdde NCCs och
Einar Mattssons exploatering.

Exploateringskalkyl, prisniva 2005 (tkr)

Utgifter (-)

Tidigare upparbetat (delg.bes. 021022, 050308) | -7 000
Utredning, projektering, mm. -1 000
lordningstdllande av mark -8 000
Anléggning -8 000
Grundldggningsbidrag

Ersittning till SISAB

Erséttning till Stockholm Parkering -54 000
Ersittning till NCC -14 000
Upprustning av Rosenlundsparken -10 000
Summa utgifter -105 000
Inkomster

Markfo6rsiljning

Avgildsunderlag

Forséljning av garage till Stockholm Parkering | 107 000
Summa inkomster 107 000
Sammanstillning

Resultat 2
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De sammanlagda utgifterna berdknas till ca 105 mnkr, varav 7 mnkr ar
upparbetat. Utgifterna avser framst ersdttning till SISAB for ny
gymnastikhall inne i Asdgymnasiet, ersittning till NCC for anpassning av
grundldggning till befintligt garage och upprustning av Rosenlundsparken.

Mark kommer att sidljas till NCC for ca 120 Igh som upplats med
bostadsritt. For Einar Mattsson upplats marken med tomtrétt for ca 60 1gh.
Inkomsterna berdknas till ca 107 mnkr, varav huvuddelen utgoérs av det
markvéarde (forsédljning/avgéldsunderlag) som skapas genom
planldggningen.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomfoérandet berdknas till ca 105 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 107 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet dver
aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Mnkr 2005 2006 2007 Senare | Totalt
Utgifter (-) -58 -16 -7 -17 -98
Forsaljningsinkomst 79,2 12 0 91,2

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via gatu- och
fastighetsndmndens investeringsbudget och medel finns upptagna i
ndmndens budget 2005 och forslag till budget 2006 med inriktning for
2007-2008. I budgeten for 2005 avviker totala investeringen med +26 mnkr.
Detta beror i huvudsak pé de tidigare okénda forstirkningsarbetena, flytt av
Stockholm Parkerings arkiv samt en okind post i Asohallens bokforda
restvirde. Avvikelsen far tas i sdrskilt beaktande i kommande budgetarbete.

Projektet bedoms enligt en av kontoret genomford nuvirdeskalkyl att
generera ett positivt nuvirde' om ca 2,2 mnkr. Detta beror pa en stor utgift i
borjan av perioden vilken dock kompenseras av forsdljningsinkomsterna
under ar 2006 och 2007. Exploateringsutgiften per ekvivalent ldgenhet
uppgar diarmed till ca 300 tkr och dd inkluderas @ven parkeringsytorna i
berdkning av ekvivalenta ldgenheter. Fordelningen av utgifter 6ver tiden
bedoms enligt plan till foljande med en indexuppriakning i lI6pande prisniva
om 2% avseende utgifterna och forsiljningsinkomsten.

Driftbudget
Inga ytterligare drift- och underhéllskostnaderna inom mark- och

trafikndmndens ansvarsomrade beddéms uppkomma 1 och med
exploateringen. For Maria — Gamla Stans stadsdelsndmnd berdknas drift-

! Nuvirdeskalkylen redovisas enligt nya direktiv frdan Slk som en nuvdrdeskalkyl ddr dven
projektets driftskonsekvenser beaktas. Nuvirde avser projektets samlade prognostiserade
inkomster- utgifter i lopande pris vilka nuvirdesberdknas till 2005 drs virde.



och underhallskostnaderna bli oforindrade. Kapitalkostnaderna® beriknas
uppga till ca 1 mnkr per ar och intdkterna for tomtréttsavgélder berdknas till
ca 660 tkr per ar. Dock avgér det avgildsintdkter med 122 tkr per ar fram
till 2011 1 och med att den befintliga tomritten pda Gamen 9 minskar da
Asohallen rivs.

Kostnad/intéikt per ar tkr
Drift och underhéll (-) 0
Kapitalkostnad

-rinta (-) 597
-avskrivning (-) 358
Tomtréttsavgald 660
Drift och underhéll Sdn (-) 0

Risker och osikerhetsfaktorer

Tidpunkten for byggstart dr beroende av utgangen i det pagdende rittsliga
drendet betridffande bygglov for den tillfélliga hallen. Avstyrks bygglovet
maste exploateringen vénta till det finns en godtagbar erséttning till
Asohallen. Kontoret har idag, forutom det foreslagna, inget alternativ till
plats for en tillfallig hall pa S6dermalm. Den permanenta l6sningen &r en ny
hall vid Frans Schartaus gymnasium invid kanalplan pd Sodermalm.
Planarbetet for denna hall padgar och detaljplan forvédntas antas av SBN nu
under hosten. Laga kraft berdknas med eventuella &verklaganden till
tidigast véren 06. Produktionstiden &r ca ett och ett halvt ar vilket innebar
en fardig hall 1 &rsskiftet 06/07.

Den komplexa underbyggnaden av hela Asétorg gor att det finns en risk for
komplikationer 1 samband med exploateringen. Konstruktionerna dr gamla
och slitna och i behov av underhéll. Det kan komma att bli aktuellt med
atgirder pa soderledstunnelns tak i samband med att denna friliggs nér
schaktning och grundléggning paborjas. Kontoret ser emellertid inte ndgon
risk for négra storre ekonomiska konsekvenser eller risk for projektets
fardigstéllande.

I de ekonomiska forutséttningarna finns idag inga kénda risker forutom det
antagande kontoret gjort i frdga om avgildsniva for Einar Mattsson.
Utgangspunkten har varit att drendet om differentierade avgilder kommer
att slutligen gélla och de avgildsnivaer som kommunfullméktige beslutat
om fOr hyresritt har legat till grund for exploateringskalkylens berékningar.
Kvar att utreda i detalj dr grundldggningsbidrag for Einar Mattsson. Den
slutgiltiga ersdttningen for detta regleras i kommande exploateringsavtal.
Ovan anvinds det belopp som dr kédnt idag. Avvikelsen forvintas ej bli
storre dn ca en miljon.

? Kapitalkostnaderna (rinta pd markanliggning) minskar successivt dren framover i takt
med avskrivningen
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Kontorets synpunkter och forslag

Genomforande av projektet innebér att 120 bostadsrétter kan byggas pa en 1
huvudsak redan hirdgjord yta i ett mycket centralt ldge i Stockholm. I ett
senare skede kan dven ytterligare 60 hyresritter byggas. Exploateringen kan
genomforas utan att stadsdelsndmndens budget belastas. Med tanke péd de
komplexa forutsittningarna och det centrala ldget far en exploateringsutgift
pa 300 tkr per ldgenhet ses som en normal kostnad. Kontoret anser att
projektet och dess konsekvenser har en positiv inverkan pa omradet.

Projektets ekonomi dr uppbyggt kring att byggritten sdljs till NCC.
Forséljningen &r upptagen i1 kontorets budget vilken maste omarbetas om
forsdljning inte sker. Forsaljningen har tidigare redovisats i GFN i samband
med markanvisningsskedet och i de delgenomforandebeslut som tagits.
Forsédljning av Vistgotagaraget dr nodviandig for att tillskapa ytterligare
parkeringsplatser i omradet och for att fa bittre ekonomi i projektet.
Projektet berdknas ga med knapp vinst.

Kontoret foreslar att ndmnden godkdnner bilagda forslag till
overenskommelser om exploatering med NCC.

Kontoret foresldr att ndmnden godkénner bilagda forslag till
overenskommelser om evakuering med SISAB.

Kontoret foresldr att ndmnden ger kontoret i1 uppdrag att tréaffa
overenskommelse om forsdljning av Vistgotagaraget enligt kontorets
utlatande.

Kontoret foreslar att nimnden godkénner investeringsutgifter om 105 mnkr
(genomforandebeslut).

SLUT



