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A
Jérgen Nygérd Till
Innerstad Exploateringsndmnden 2007-04-19

Telefon: 08-508 269 48
jorgen.nygard@expl.stockholm.se

Samarbetsavtal med banverket betraffande
overdéackning av jarnvagen nordost om Sédra
Station (Justerat inriktningsbeslut).

Markanvisning fér bostadséindamal inom del
av fastigheten Sédermalm 1:1.

Forslag till beslut

1. Namnden godkénner samarbetsavtal med banverket betriffande projektering
av overdickning av jarnvigen nordost om Sodra Station (justerat
inriktningsbeslut)

2. Néamnden ger kontoret 1 uppdrag att genomfora anbudsférfarande f6r mark
avseende del av fastigheten Sodermalm 1:1

3. Niamnden ger kontoret i uppdrag att bestélla detaljplan hos
stadsbyggnadskontoret avseende del av Sodermalm 1:1

4. Arendet justeras omgaende

Krister Schultz

Stefan Eriksson
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Sammanfattning

I samband med programforslaget for Citybanan framholl GFN att omréadet sdder
om Sddra Station, Mariagdrdstippan, att ...mojligheten att bygga igen det 6ppna
sparschaktet soder om kv Dykarret Storre (bor) studeras”. Banverket utredde ett
antal alternativ, men ndgot beslut om dverddckning fattades aldrig, i huvudsak p g
a svarigheter med finansieringen.

Markkontoret kom med forslag att kostnaderna for en 6verdackning skulle delas
mellan staden och Banverket. Stadens kostnader skulle finansieras genom
bostadsexploatering av dels Romans Park dels del av Sodra Latins skolgard.

Efter redovisningen i markndmnden har det dels framkommit att en byggnation av
Sodra Latins skolgérd for ndrvarande inte dr mojlig, dels har kostnaderna for
overdiackningen okat efter mer ingéende kalkylering. Investeringskostnaderna om
ca 110 mnkr kan darfor inte finansieras med de markvarden som uppstar.

Kontoret foreslar att tva omraden exploateras for bostadsdndamal for att 16sa
finansieringen, dels Romans Park dels som bedéms kunna bebyggas med ca 65
Igh dels del av S6dermalm 1:1 som beddms kunna bebyggas med ca 45 Igh. For
att faststélla Overddckningskostnaderna krivs projektering av anldggningen. Enligt
kontorets forslag till samarbetsavtalet med banverket dtar sig banverket att utfora
detta pé stadens bekostnad.

Exploateringskontoret anser att de fordelar som uppstér genom 6verdickningen av
jarnvégen vid Mariagardstdppan ar avsevdrda. Bide buller och partiklaremissioner
frén jarnvigen forsvinner. Vidare byggs Fatbursparken ihop med
Mariagérdstippan samtidigt som omradet tillfors ny gronyta.

2(] O) Fel! Hittar inte referenskalla.
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Romans
Park

Overdickning

Del av S6dermalm ond

1:1

ing och forberedelsearbeten for citybanan pagar.

I GFK remissvar pa programforslaget till detaljplan for Citybanan framhdll
betraffande delen sdder om Sodra Station, Mariagardstappan, att ”...mdjligheten
att bygga igen det 6ppna sparschaktet soder om kv Dykirret Storre (bor) studeras.
De boende runt sparschaktet 4r mycket storda av buller fran jairnvédgen redan i
dag...”. Gatu- och fastighetsndmnden beslot 1 enlighet med kontorets forslag.
Banverket utredde ett antal alternativ, men ndgot beslut om 6verdackning fattades
aldrig, i huvudsak p g a svarigheter med finansieringen. Markkontoret
presenterade ett forslag till Markndmnden 2006-06-15 vilket innebar att staden
delar kostnaderna med Banverket. Stadens kostnader finansierades till stor del
genom att gronomrade inom fastigheterna den sk Johan Helmich Romans Park
jamte mindre delar av Sodra Latins skolgard exploateras med ca 80 Igh.
Overdickningen vid Mariagardstéippan blir i gengild en Vil tillgénglig utvidgning
av Fatbursparken forutom att avsevérda miljovinster gors.

Efter markndmndens godkidnnande har det dels framkommit att en exploatering av
Sodra Latins skolgérd for narvarande inte dr mojlig vilket reducerar antalet
lagenheter fran 80 till ca 65 stycken, dels har kostnaderna for dverddckningen okat
frén 80 till 110 mnkr.

Kontoret har, i forhoppning att reducera 6verdackningskostnaderna, undersokt

mojligheten att endast dicka 6ver delar av sparomradet men inte funnit ndgon
acceptabel 16sning.

Fel! Hittar inte referenskalla. 3(] O)
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Markanvisning

For att finansiera 6verbyggnaden foresldr kontoret att d&ven del av S6dermalm 1:1
anvinds. Omrédet, som ar ca 2000 kvm, ar beldget ldngs jarnvigen vid
Tantolunden anvénds, se nedan. Kontoret, SBK och Banverket har tillsammans
undersokt denna yta och kommit fram till att denna kan vara ldmplig for
bostadsbyggnation.

For den del som avses markanvisas géller detaljplan Dp 88119 enligt vilken
fastigheten &r avsedd for foreningsverksamhet mm. Omrédet, som dr bebyggt med
ett antal mindre byggnader, arrenderas av Tanto Foreningscenter. Arrendet &r
sdkerhetsoverlatet till Handelsbanken for ett bankldn. Bade banken och
arrendatorn dr informerade om pégdende planer. Enligt avtalet har arrendatorn
ingen rétt till ersattning i samband med avtalets upphdrande.

Inget konkret forslag till byggnation foreligger idag. Omradet kommer dock
sannolikt bebyggas med en vinkelbyggnad for att avgrinsa ljud fran savél
Ringvégen som jirnvédgen. Pa jirnvéigen transporteras explosivt gods, av denna
anledning kommer vdggen mot spéren att utformas med sa kallad tung fasad.
Vidare har kontoret gjort bedomningen att kraven betrdffande elektromagnetiska
falten kan tillgodoses. Bedomningen grundas pé att kontoret tagit del av
undersokningar som genomforts i samband med citybanan. Totalt bedoms
omradet kunna bebyggas med ca 45 ldgenheter. Eventuellt kan mojlighet finnas
att inrymma del av arrendatorns verksamhet i det nya bostadshuset.

Kontakt har tagits med stadsdelsforvaltningen vilka inte haft ndgra synpunkter i

detta tidiga skede. Kontoret foreslar att markanvisning av omrédet sker enligt
anbudsforfarande.

Fel! Hittar inte referenskalla.
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Bilden illustrerar bebyggelseomradet inom del av fastigheten S6dermalm1 :1

Samarbetsavtal med Banverket
For att erhdlla tekniskt och ekonomiskt underlag av 6verddckningen maste en

projektering starta omgaende. Denna utredning bekostas av Staden och uppgar till
3 mnkr.

Under forutsittning att parterna dnskar fortsétta projektet efter det att
overdidckningskostnaderna faststélls maste parterna traffa beslut om ett
genomforande av overddckningen. Detta avtal kommer att villkoras av att
kommunfullméktige dels godkanner genomforandebeslut om dverddckningen dels
antar detaljplanerna.

Parternas utgdngspunkter for hur ett genomforandeavtal skall tecknas &r foljande;
¢ Staden betalar ett fast belopp for dverddckningen

¢ Staden ansvarar for och bekostar detaljplan och erforderliga
tillstind for den aktuella anldggningen.

Fel! Hittar inte referenskalla. 5(] O)
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¢ Parterna skall verka for att detaljplanerna som krévs for projektets
genomfOrande antags.

¢ Banverket genomfor 6verddackningen i samband med att citybanan
byggs.

¢ Staden genomfor parkarbeten nér konstruktionen &r klar.

¢ Banverket ansvarar for drift och underhéll av 6verddckningen med
tillhdrande installationer.

Genomférande och tidplan

Projekt Citybanan avses bedriva sa att arbetena vid Mariagardstdppan kan vara
fardigstéllda under 2011. Detta innebér att den utdkade parken med anknytningen
till Fatbursparken kan sta klar ett r senare.

For exploateringarna i Romans Park samt del av fastigheten Sodermalm 1:1 kan
detaljplanerna tidigast vara klar tidigast arsskiftet 2008/2009. Mot bakgrund av
detta kan byggstart berdknas till varen 2009 och forsta inflyttning till ar 2011.

Niésta beslutstillfélle for exploateringsndmnden infaller vid programremissen,
prelimindrt under kv 3 2007. Ett genomforandebeslut for 6verdickning bedoms
kunna tas upp under kv 4 2007.

Ekonomi

Stadens utgifter avseende bade 6verdickning av Mariagardstdppan och
nyexploateringen omfattar i storleksordningen 110 mnkr, intdkterna ligger pa
samma niva. Kontoret bedomer saledes att staden gor ett nollresultat. Eftersom
utgifterna overstiger 50 mnkr har samrad forts med statsledningskontoret. Med
anledning av att projektering av Citybanan pagar méste nu aktuell projektering
paborjas omedelbart. Ndgon egentlig nuvirdeberdkning har inte hunnits med men
resultatet vid en sdédan bedomning forvéntas vara ofordndrad eller ndgot positiv.

All ekonomisk risk avseende bostadsexploatering avilar byggherrarna. Stadens
risk &r i forsta hand projekteringskostnader om 3 mnkr samt egen tid. Hittills har

kontoret arbetat upp 1 mnkr 1 projektet.

Kopeskillingen av Romans Park ér indexreglerad, vilket medfor att priset pa
marken ska f6lja marknaden for bostadsritter. Innebérden kan bli att priset

Fel! Hittar inte referenskalla.
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antingen stiger eller sjunker. Villkoren for det kommande anbudsforfarandet
avseende del av S6dermalm 1:1 ar d4nnu inte faststéllt.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 110 mnkr och
investeringsinkomsterna till storleksordningen 110 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Ack
t.o.m.
2006 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | Senare Totalt

Utgifter (-) -1 -5 21 -10] -80 -11 -110
Inkomster (exkl.
forsiljning)
Nettoutgift (-) /- -1 -5 -2-1  -10 80 -11 -110
inkomst
Forséljningsinkomst 65 45 110

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2007- 2010 och medel skall
beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Stadens driftbudget bedoms inte paverkas. Kostnader i framfor allt JH Romans
park utgér till stor del. A andra sidan tillkommer driftskostnader for den nya
Mariagéardstdppan i ungefdr samma storleksordning.

Slutsats-ekonomi

Den bedomning kontoret gor for ndrvarande ar att stadens ekonomiska utfall
totalt, om Gverdidckningen av Mariagirdstdppan och nyexploateringen av bade
omradet vid Romans Park samt omréadet vid Ringvigen ses sammantaget, ger ett
nollresultat.

Tidigare beslut

2004-06-15 GFN beslutar undersoka mojligheten att bygga igen det 6ppna
sparschaktet soder om kvarteret dykérret.

2006-06-15 MN godkénde forslag till anvisning av mark for bostadsandamal till
JM inom fastigheterna S6dermalm 7:62 och 7:63 mm (Romans Park).
Vidare godkénnde ndmnden projektet och gav i uppdrag att triffa avtal
med Banverket (inriktningsbeslut).

Fel! Hittar inte referenskalla. 7(] O)
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Risker och osiikerhetsfaktorer

Om ingen 6verdidckning genomfors dtar sig staden genom samordningsavtalet att
bekosta forgivesprojekteringen av dverdackningen vilken uppgér till ca 3 mnkr.
Hittills har kontoret arbetat upp 1 mnkr i projektet.

Analys och konsekvenser / Exploateringskontorets
synpunkter

-Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning och konstaterat att det finns stora
vinster miljomaéssigt att 6verddcka jarnvagen vid Mariagéardstdppan. Som underlag
for vidare utveckling av Fatbursparken och Mariagérdstéppan i samband med
kompensationsatgiarder bor en djupare kunskap om parkernas funktion idag
utredas.

Vidare har en tidig miljobeddmning genomforts avseende del av S6dermalm 1:1.
Ur denna har det framkommit att vissa fradgor behdver utredas vidare, dock inga
som hindrar projektets genomforande. Omradet med dess nérhet till dels
Ringvigen, dels jarnvdgen medfor att byggnaderna behdver utformas for att
avskdrma buller, explosioner och elektromagnetisk stralning.

-Kompensation for ianspriaktagen gronyta

Romans Park &r att betrakta som en del av Fatbursparken dven om
sammankopplingen dr endast med en bro dver det gamla sparschaktet. Parken dr
en terrasserad sydsluttning med tdppor” pa dmse sidor om en central trappa.

En exploatering enligt forslag medfor att parken bebyggs och att endast det
centrala gangstrdket med trappor blir kvar som spar av Romans Park.
Kompensation av ianspraktagen parkmark skulle utgoras av ny parkyta pa
overdidckning av sparomrade och en okad tillgéinglighet till Mariagérdstéppan.

Romans Park har en yta av ca 2000 kvm och det 6verdidckade spdromradet
inklusive sldnter motsvarar en yta av ca 3000 kvm ny tillgdnglig parkyta.

Nagon gronkompensation av del av Sodermalm 1:1 bedoms ej behovas eftersom

omrddet dels dr planlagd for foreningsverksamhet dels ér bebyggt.

- Tillgénglighet
Nuvarande Romans Park har stora nivaskillnader. Befintliga gangforbindelser
kommer att vara kvar och det blir inte mdjligt att forbattra tillgédngligheten.

Fel! Hittar inte referenskalla.
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Mariagérdstippan kommer att utformas pa ett sitt sa att alla tillgédnglighetskrav
uppfylls.

-Maluppfyllelse
Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm.

Niringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har begrdansad, men positiv pdverkan pa
néringslivet i regionen, dels genom de arbetstillfillen som skapas under
utbyggnadstiden och genom att mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i
regionen dels genom tillkomsten av butikslokaler pa Hogbergsgatan.

Exploateringskontorets férslag

Exploateringskontoret anser att de fordelar som uppstar genom dverdéckningen av
jarnvagen vid Mariagardstéppan ar avsevérda. Bade buller och partikelemissioner
frén jarnvigen forsvinner. Vidare byggs Fatbursparken ihop med
Mariagardstdappan samtidigt som parkerna tillfors en gronyta om ca 3000 kv
(6verdiackningen).

Om en 6verdidckning av Mariagdrdstidppan skall ske bor det genomforas i
samband med att Citybanan byggs. En senare byggnation blir bade avsevért
svérare och dyrare eftersom tagtrafiken fran bade Citybanan och befintlig jarnvig
dé méste beaktas.

Genom exploatering av Romans Park och omrédet vid Tantolunden kan stadens
kostnader téckas. Kontoret anser att den nya Mariagdrdstdppan mer dn vél
kompenserar minskningen av Romans Park.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att nimnden godkénner att projektering
av 0verdiackningen av jarnvagen vid Mariagardstdppan genomfors genom att
samarbetsavtal med banverket triffas pa i huvudsak de villkor som framgér av
detta utlitande.

Kontoret foreslar att nimnden ger kontoret i uppdrag att ta in anbud avseende del
av Sodermalm 1:1 samt uppdrar kontoret att bestilla detaljplan for omradet som
anbudstédvlingen avser.

Slut

Fel! Hittar inte referenskalla. 9(] O)
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Fel! Hittar inte referenskalla.
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