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KONTDR ET DNR E 2007-513-01930
Martin Bucht Tlll

Innerstad

Telefon: 08-508 263 82
martin.bucht@expl.stockholm.se

Markanvisning samt planbestallning for bostader inom
del av fastigheten Reimerholme I:1 i Sodermalm till
Smaa AB samt Wallenstam AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostider inom fastigheten
Reimersholme 1:1 till Smaa AB samt Wallenstam AB och ger kontoret 1
uppdrag att traffa markanvisningsavtal.

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

Krister Schultz

Stefan Eriksson

Sammanfattning

Smaa AB och Wallenstam AB har sokt markanvisningar for att bygga ca 80
lagenheter 1 stadsdelen Sodermalm. Den totala ytan ljus BTA kommer att uppga
till ca 10 000 kvm. Projektet kan om inget ovéntat intrdffar vara genomfort till
2012.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli hogre dn att beslut
om investeringen (inriktningsbeslutet) kan tas pa delegation inom kontoret, dvs.
lagre dn 10 mnkr. Nettonuvirdet bedoms uppga till ca 60 mnkr.
Investeringsutgifterna kommer att till storsta del besta av dtgérder for att
astadkomma gronkompensation.

Exploateringsnimnden 2008-12-11
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Kontoret bedomer att projektet skulle vara positivt for staden genom att nya
bostider tillskapas i ett attraktivt 1age. Projektet ger ett positivt ekonomiskt
nettotillskott och de ekonomiska riskerna bedéms vara sma.

Kontoret foreslér att exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att traffa
markanvisningsavtal samt bestélla ny detaljplan hos stadsbyggnadskontoret.

Bakgrund

Sméa AB, nedan kallad Smaa, har inkommit med en ansdkan om markanvisning
for ny bostadsbebyggelse om ca 60 lagenheter i stadsdelen Sodermalm.
Wallenstam AB, nedan kallad Wallenstam, har inkommit med en ansékan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om ca 20 ldgenheter i stadsdelen
Sodermalm.

v— Projektomrade
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Smdas och Wallenstams markanvisningar.

For omréadet géller en detaljplan enligt vilken omradena ar avsedda for allmédn
plats-dindaméal. Omrédena ar idag naturmark och 4gs av staden.

Beslut
SBN har inte haft drendet for beslut avseende planlédggning.

Niésta beslutstillfélle for exploateringsndmnden infaller vid planremissen,
preliminirt kv. 3, 2009. D4 stadens investeringskostnader berdknas understiga 10
mnkr kommer inriktnings- och genomfGrandebeslut att fattas pd delegation av
kontoret.

Utbyggnadsforslag

Forslaget innehaller nybyggnation av totalt ca 80 lagenheter 1 flerbostadshus.
Smaa avser att ligenheterna ska upplatas med bostadsritt och Wallenstam med
hyresritt. Den totala ytan berdknas till ca 10 000 kvm ljus BTA, varav Smaéas del
ar ca 7000 kvm och Wallenstams dr 3000 kvm. Bebyggelsen ar tdnkt som tre
punkthus, tva uppe pa hojden i slutet av Pokalvégen och ett i sluttningen ner mot
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Reimersholmsgatan. Syftet dr att de nya husen ska anpassas och ansluta till den
befintliga miljon, dvs punkthus i park.

Skisserna i forslaget visar i stora drag projektets utformning. Exploateringens
innehéll och utformning kommer att provas i sedvanlig ordning i
detaljplaneprocessen.
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Situationsplan.

Exploateringen kommer inte att stélla ngra krav pé investeringar i ny
infrastruktur fran stadens sida. Angoring till den planerade bebyggelsen 16ses pa
kvartersmark och bekostas av exploatdrerna.

Parkeringen avses att 16sas 1 en ny garageanldggning som ligger mellan de

skisserade byggnaderna pa hojden. Ovanpa garaget ér en planterad gard, som bl.a.

innehéller angoringsvégar till husen samt en terrass/utsiktsplats, tdnkt att
anldggas.

Eftersom gronytor kommer att tas i ansprak kommer kontoret i det kommande
arbetet att studera vilka atgarder for gronkompensation som ér ldmpliga. En
befintlig gdngvig berdrs av den foreslagna placeringen av det norra huset. Det &r
viktigt att den kommunikationen sikerstills 1 planarbetet.
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Foto ddr Smdas planerade hus dr inlagda.

Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsndmnden angivit i
sitt beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar
frdn ndmndens beslut. Marken kommer att siljas till Smaa och upplétas med
tomtrétt till Wallenstam.

Vid forsiljning av marken till Smaa skall priset baseras pa byggritten enligt
blivande detaljplan. Parterna &r 6verens om att priset skall motsvara markens
marknadsvirde uttryckt i kr/m? ljus BTA per den virdetidpunkt som faststills vid
uppgorelsen. I dagsldget 4r marknadsvérdet svért att bedoma pé grund av radande
situation pa finans-, bostads- och fastighetsmarknaden. Med anledning hirav ar
parterna dverens om att skjuta fram prisforhandlingarna och inleda dessa senast
2009-06-30 for att na en uppgorelse.

Smaéa har under de senaste aren fatt en markanvisning inom Stockholms innerstad
omfattande ca 20 ldgenheter och tre markanvisningar i ytterstaden omfattande
totalt ca 100 lagenheter. Wallenstam har under de senaste aren inte fatt nagra
markanvisningar.

Eftersom Smaa har utvecklat projektidén foreslés de fa en storre andel av
projektet. For att 4ven fa en blandad bebyggelse forslas att ett av de tre
punkthusen anvisas till Wallenstam, i syfte att de ska bygga hyresritter.
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Genomforande och tidplan

Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att pdga i ca ett ar. Mot bakgrund av detta planerar
Bolaget sin byggstart till & 2010 och forsta inflyttning till &r 2012. Om
detaljplanen 6verklagas kan tidplanen forskjutas med upp till ett ar.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Projektet bedoms inte vara behéftat med négra storre risker eller
osdkerhetsfaktorer. Den planerade garagelosningen kan komma att kréva att en
overenskommelse med grannfastigheten om att ta viss mark 1 ansprdk under
byggtiden.

Ekonomi

Investeringsanalysen enligt nuvidrdesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede ett positivt nettonuvirde om ca 60 mnkr motsvarande 730 000 kr/ekvivalent
ligenhet'. Kalkylen 4r mycket osiker, di radande ekonomiska situation gor att
markvirdet dr svért att uppskatta. Ndgon risk for att nuvérdet ska bli negativt
foreligger dock inte.

Stadens utgifter 1 projektet dr osékra 1 detta tidiga skede, men beddms inte omfatta
mer dn 10 mnkr varfor inriktningsbeslut och genomforandebeslut i sé fall kan tas
pa delegation inom kontoret. Marken kommer att séljas (Smaa) respektive
upplatas med tomtritt (Wallenstam).

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen &vilar Sméa och
Wallenstam. Aven staden har risk for forgévesprojektering.

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2011 — 2012 och behov av
medel ska beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och stadsdelsnimndens
ansvarsomraden kommer inte att paverkas av projektet.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Miljokonsekvenser

Bortsett fran att gronyta tas i ansprak ar det kontorets beddmning &r att
bebyggelsen inte medfor nagon omfattande paverkan pa miljon.

! 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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-Kompensation for ianspraktagen gronyta
Omradet dr naturmark. Moéjligheter till kompensation for ianspréktagen gronyta
kommer att beaktas 1 det kommande arbetet.

-Maluppfyllelse

Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar och mojliggoéra for nya hyresrétter 1 innerstaden och déarmed
verka fOr att 0ka bostadsbyggandet i Stockholm.

Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret som ar
positiva till forslaget. Stadsdelsforvaltningen har informerats.

Planbestillning

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

Exploateringskontorets synpunkter och forslag

Projektet innebér att nya bostdder byggs i ett centralt lage och boendemiljéerna
kommer att bli hdgkvalitativa. Aven om det ir kiinsligt med kompletterande
bebyggelse 1 innerstaden anser kontoret att den foreslagna utformningen ansluter
vl till den befintliga bebyggelsen.

Det méste studeras vidare hur den foreslagna parkeringslosningen kan
genomforas. Vidare ér det viktigt att gronkompensation utfors sd att omrédet
tillfors nya kvaliteter

Sammanfattningsvis bedomer kontoret att projektet skulle vara positivt for staden
genom att nya bostéder tillskapas 1 ett attraktivt 14ge. Projektet ger ett positivt
ekonomiskt nettotillskott och de ekonomiska riskerna bedéms vara sma.

Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att exploateringsndmnden ger kontoret 1

uppdrag att triaffa markanvisningsavtal och fortsétta utredningsarbetet for
projektet.

Slut
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