EXPLOATERINGS TJANSTEUTZL?'I?,f:l-I;g
KONTDR ET DNR E2008-513-00673
Martin Bucht Till

!P;:;Ztnatdog_ 508 263 82 Exploateringsnimnden 2008-06-12

martin.bucht@expl.stockholm.se

Markanvisning for bostader inom fastigheten
Sodermalm 2:8 i Sodermalm, till Alliance
Fastighetsutveckling AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostidder inom fastigheten
Sodermalm 2:8 till Alliance Fastighetsutveckling AB och ger kontoret i
uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Namnden hemstiller hos Stadsbyggnadsnimnden om dndrad detaljplan
for omradet.

Krister Schultz

Stefan Eriksson

Sammanfattning

Alliance Fastighetsutveckling AB har sokt markanvisning for att bygga ca 15
hyresldgenheter i stadsdelen S6dermalm. Den totala ytan ljus BTA kommer att
uppga till ca 1 300 kvm. Projektet kan om inget ovéntat intraffar vara genomfort
till 2011.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedéms inte bli hdgre 4n att beslut
om investeringen (inriktningsbeslutet) kan tas pa delegation inom kontoret, dvs.
lagre &n 10 mnkr. Investeringsutgifterna bedoms uppga till ca 150 000 kr och
nettonuvirdet till ca 6 mnkr. Investeringsutgifterna kommer att 6ka om
gronkompensation utfors.
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Kontoret bedomer att projektet skulle vara positivt for staden genom att nya
bostédder och att stadsmiljon utvecklas i det att kvarteret avslutas. Projektet ger ett
positivt ekonomiskt nettotillskott och de ekonomiska riskerna bedoms vara sma.

Kontoret foreslar att Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att traffa
maranvisningsavtal med Alliance Fastighetsutveckling AB.

Bakgrund

Alliance Fastighetsutveckling AB (nedan kallad Bolaget) har inkommit med en
ansOkan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse om ca 15 ldgenheter i
stadsdelen Sodermalm.
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For omradet géller en detaljplan enligt vilken fastigheten ar avsedd for allmén
plats. Omradet utgors idag av berg i dagen, som faller av kraftigt &t norr. Det finns
ingen mojlighet till kommunikation mot Hogalidsgatan da sluttningen &r alltfor
brant.

Léangs norra sidan av gatan Skinnarviksringen ligger ett antal stadsvillor. Den
aktuella platsen ar idag obebyggd och det ter sig naturligt att tillféra en byggnad
for att ge kvarteret ett ssmmanhallet och fardigbyggt uttryck.

Tidigare beslut
SBN har inte haft drendet for beslut avseende planldggning.
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Utbyggnadsforslag

Forslaget innehaller nybyggnation av 15 ldgenheter 1 flerbostadshus. Bolaget
foreslér att 14genheterna ska upplitas med hyresritt. Skisserna i forslaget visar 1
stora drag projektets utformning.

Situationsplan samt vy fran oster — med foreslagen byggnad.

Den nya byggnaden é&r ténkt att anpassas till befintlig bebyggelse vad avser
gestaltning, skala och placering.

1454

Vy frdn soder — med och utan foreslagen byggnad.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas 1 sedvanlig ordning 1
detaljplaneprocessen.

Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar
frén exploateringsndmndens beslut.

Eftersom Bolaget avser att bygga hyresratter kommer marken att upplatas med
tomtritt. Parkering kommer att I6sas 1 garage under den planerade byggnaden.
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Bolaget har under de senaste aren inte fatt ndgon markanvisning. SBC (1996) och
Studentritt KB (2000) har tidigare sokt markanvisning for omradet.

Genomforande och tidplan

Projektet har en prelimindr och 6versiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att pdga i ca tva ar. Mot bakgrund av detta planerar
Bolaget sin byggstart till &r 2010 och forsta inflyttning till &r 2011.

Projektets investeringar kommer att underskrida 10 mnkr och inriktningsbeslut
kommer darfor att fattas pa delegation av exploateringskontoret. Nésta
beslutstillfille for exploateringsndimnden infaller vid planremissen, preliminart kv.
1, 2009. Nar tomtréttsavtal ar traffat med exploatoren ska genomforandebeslut
fattas, preliminért kv. 3, 2009. Genomforandebeslutet kommer att fattas pa
delegation av exploateringskontoret.

Risker och osakerhetsfaktorer

Kontoret bedomer att projektet, utover detaljplanefrdgan, inte dr forknippat med
nagra storre risker eller osakerhetsfaktorer.

Ekonomi

Déa Bolaget avser att upplata bostdderna med hyresrétt kan marken, i enlighet med
stadens markanvisningspolicy, upplatas med tomtrétt.

Stadens utgifter i projektet beddms inte komma att 6verstiga 10 miljoner kr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna tas pd delegation inom
kontoret. Projektet kommer, forutom anslutningsavgift for VA uppgéende till ca
150 000 kr, inte att krdva nagra investeringar fran stadens sida. Det maste studeras
vidare om kompensation for ianspraktagen gronyta ska utforas samt vilka atgarder
som i sé fall &r limpliga. Ovriga utgifter for kontoret inskrinker sig till avsittande
av egen tid. Projektet kommer inte att medfora 6kade drift- och
underhéllskostnader for staden.

Nettonuvirdet berdknas till ca 6 mnkr, varav huvuddelen utgdrs av det markvérde
(avgéldsunderlag) som skapas genom planldggningen etc. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott riknat 1 nettonuvérde per Igh till staden om

430 000 kr/Igh. Det totala netttonuvérdet samt overskottet per ldgenhet kommer
att minska om gronkompensation utfors.
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All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen &vilar Bolaget.
Aven staden har risk for forgéivesprojektering, vilken vi sjilva star for.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Miljokonsekvenser
Bortsett fran att viss gronyta tas i ansprak ér det kontorets bedomning &r att
bebyggelsen inte medfor nagon omfattande paverkan pa miljon.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta
Omradet dr naturmark, med héllmarkskaraktar. Mojligheter till kompensation for
ianspraktagen gronyta kommer att beaktas i det kommande arbetet.

-Maluppfyllelse

Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar och mojliggora for nya hyresrétter i innerstaden och darmed
verka fOr att 0ka bostadsbyggandet i Stockholm.

Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret, som ér
osdker till projektet med hiansyn till planeringsprocessen. Kontoret har informerat
stadsdelsforvaltningen.

Planbestillning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan.
Kontoret vill darfor ha exploateringsndmndens uppdrag att bestélla en ny
detaljplan.

Kontorets synpunkter och forslag

Det foreslagna huset fardigstéller det hittills oavslutade kvarteret. Huset ansluter
vil i skala och utformning till kringliggande bebyggelse. Den gronyta som tas i
ansprak beddms vara av mindre vérde, da den pga av topografin &r isolerad och
saknar naturliga kopplingar till omgivningen.

Mojligheterna till gronkompensation ska studeras i det kommande arbetet. Det ar
inte mojligt att tillskapa ndgon ny gronyta, vilket gor att det 1 sa fall blir fraga om

kvalitetshdjande atgérder i ndgon intilliggande park.

Sammanfattningsvis bedomer kontoret att projektet skulle vara positivt for staden
genom att nya bostdder och att stadsmiljon utvecklas i det att kvarteret avslutas.
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Projektet ger ett positivt ekonomiskt nettotillskott och de ekonomiska riskerna
beddms vara smé.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsnimnden ger kontoret i
uppdrag att triffa markanvisningsavtal.

Slut



