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Detaljplan for kvarteret Plankan m.m. pa Sédermalm.
Remiss av planforslag. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden 6verldmnar och dberopar kontorets utlatande till
stadsbyggnadsndmnden som svar pé forslag till ny detaljplan inom kvar-
teret Plankan pa S6dermalm, S-Dp 2004-15720-54.

2. Exploateringsndimnden godkénner projektet och ger kontoret i uppdrag
att fortsatta med utredning av forutsittningarna for detta (inriktnings-
beslut).

3. Arendet justeras omgéende.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Kvarteret Plankan pd S6dermalm foreslas kompletteras med ett runt hus pd gér-
den, samt pabyggnad pé existerande hus med tvd vaningar i etage. Syftet ar att till-
fora staden 119 lagenheter varav 50 stycken dr studentldgenheter. Kvarteret, som
utgdrs av en enda stor fastighet, dr upplaten med tomtrétt till Svenska Bostdder
som &r byggherre.

Omradet &r beldget pd Sodermalm norr om Hornsgatan mellan Varvsgatan och
Kristinehovsgatan.

Garaget som inryms under den stora girden &r i stort behov av renovering. I sam-
band med denna renovering vill byggherren uppfora huset pa garden samt gora

Bilaga 1: Detaljplaneforslag
Bilaga 2: Nuvirdekalkyl
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gérden mer yteffektiv och med ett bittre terassbjilklag. Over girden 16per ett x-
omréde for allmédn ging- och cykeltrafik.

Stadsbyggnadsndmnden har pé remiss 6versént ett forslag till ny detaljplan. Re-
missen ska besvaras senast den 2009-06-21, men kontoret har fatt dispens till
2009-08-24.

Markanvisning skedde 2003-12-09.

Investeringsutgifter berdknas bli c:a 17,3 mnkr vara 0,1 mnkr dr utgifter fore
2009. Marken kommer att upplatas med tomtritt och intékterna for tomtréttsav-
gélder berdknas till ca 2,1 mnkr per ar. Kontoret aterkommer till exploate-
ringsndmnden for genomfoérandebeslut prelimindrt under kvartal 4 2009.

Investeringsanalysen av kommande utgifter och inkomster 1 16pande prisnivé,
d.v.s. betalningsflédena som projektet medfor, ger ett positivt nettonuvirde om
36 mnkr eller 332 000 kr/ekvivalent ldgenhet, d.v.s. positiv paverkan pa staden
framtida finanser

ANGHOLMEN

Kvarteret Plankan markerat med réd cirkel

Remissen

Stadsbyggnadsndmnden har pa remiss dversént ett forslag till ny detaljplan for bo-
stadsindamal inom Plankan 24 pa S6dermalm. Remissen ska besvaras senast den
2009-06-21, men kontoret har fatt dispens till 2009-08-24.

Gatu- och fastighetsndimnden beslutade 2003-12-09 att anvisa marken inom om-
radet till AB Svenska Bostidder. Marken ska upplatas med tomtrétt.
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Stadsbyggnadskontoret pdborjade planarbetet ar 2003 med ett forslag som det inte
ansags mojligt att ga vidare med varfor byggherren tillfélligt avbrot planeringen. I
augusti 2008 beslutade stadsbyggnadsndmnden att ater starta planarbetet.

Omradet dr beldget pd Sodermalm norr om Hornsgatan mellan Varvsgatan och
Kristinchovsgatan.

s

Kvarteret Plankan, vy fran sydvdst

Beslut

GFN 2003-12-09: Markanvisning till Bolaget
SBN 2008-08-21: Beslut att pdborja planarbete

SBN skall preliminért ta stidllning till planforslaget under kvartal 3, 2009. Exploa-
teringsnimndens genomforandebeslut berdknas preliminért till kvartal 4, 2009.

Detaljplaneforslag

Forslaget innehaller nybyggnation av 69 bostadslagenheter samt 50 studentldgen-
heter, totalt 119 lagenheter 1 flerbostadshus. Bolaget avser upplata ligenheterna
med hyresritt. Darutéver tillskapas 2 mindre kommersiella lokaler om c:a 130 m?
BTA.

Kvarteret Plankan 24 utgdrs idag av en rektanguldr byggnad med 341 ldgenheter
som uppfyller hela kvarteret. I mitten finns Stockholms innerstads stdrsta inner-
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gérd pd 115 x 75 meter. Garden far en ny utformning med nya trdd, buskar och
gronytor. Ett x-omrade 16per genom kvarteret for allmédn gang- och cykeltrafik.

[LL]{

Sektion genom det foreslagna kvarteret med Hornsgatan till viinster

Garden ar underbyggd i tva plan med terassbjilklag. Under gérden finns bland
annat parkering. Efter planforslagets genomfoérande kommer det att finns 296 par-
keringsplatser inom fastigheten, vilket motsvarar ett parkeringstal pa 0,72.
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Den foreslagna runda byggnaden med plaskdamm i mitten

I mitten av girden vill Bolaget uppfora en rund byggnad upplyft pd 6 meter hoga
pelare. Byggnaden édr fem vaningar hog med de tvd dversta indragna och loftgéng
utanfor. Det upplyfta huset gor att den blivande tradgérdsanldggningen kan ses
frén gardens alla horn.

Ovanpa befintlig byggnad foreslas dven en pabyggnad for bostdder med tvé va-
ningar. Stadsbyggnadskontoret menar att nuvarande byggnads harda uttryck med
sitt platta tak kommer att fordndras patagligt och ges ett livfullt krén som berikar
det arkitektoniska uttrycket. Kvarteret blir di lika hogt som kringliggande kvarter.
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Hllustration over kvarteret med de tva pabyggda vaningarna

I samband med husbyggnationen foreslar kontoret att Kristinechovsgatan byggs
om. Idag &r gatans hojdskillnader anpassade med hjilp av en stddmur i kurvan vid
Brannkyrkagatan vid entrén till kv Plankans gard. Denna hdjdskillnad avses ut-
jdmnas sd att gatan far en jdmnare lutning. Nuvarande utformning av gatan fran
60-talet har manga brister. Bland annat blev inte torgytan sdder om Brannkyrka-
gatan fullbordad varfor torgytan idag ger ett trist intryck.

Parkeringen pa gatan dr idag snedstilld, men genom att ha ldngsgaende parkering
kan mittstraket anvdindas som gronyta istillet for att vara hardgjord. Gatan for-
langs sdderut mot Hornsgatan. Detta gor att entréer mot Kristinehovsgatan blir
mer tillgdngliga. Mittstraket kan utformas med prydnadstrad, grés, grus eller pe-
renner. Utformningen skall analyseras ndrmare vid fortsatt arbete for att fa bésta
mojliga nytta avseende luftrenande mdjligheter och rekreation. Lekytor dr dock ej
lampliga 1 mitten av de tvd omgivande korbanorna.

Trafikkontoret har sett dver tradsituationen pa platsen och menar att triden som
star dar idag bor ersittas. Traden langst ner mot Hornsgatan har dalig tillvdxt och
maste atgérdas eller bytas ut oavsett om detta projekt blir av. Existerande trad
langre upp pa gatan ar 1 béttre skick. Forslaget innebdr att existerande trdd byts ut
mot ungefar lika manga och av tridslag som passar bra pé platsen.
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Hllustration 6ver hur Kristinehovsgatan kan utformas

1

Bolaget borjar med att rusta upp garaget under garden. Dérefter uppfors den runda
byggnaden i1 mitten av girden samt planteringsytor. I etapp 2 byggs ligenheterna
ovanpa de existerande husen samt ytorna vid entrén. Huskroppen renoveras sam-
tidigt grundligt. Tanken &r att evakuering av hyresgister skall kunna ske 1 etapper
till det da fardigstéllda runda huset. Kristinehovsgatan byggs ldmpligen om av
staden efter husbyggnationen, dd byggtrafiken och didrmed slitaget av gatan har
minskat.

Projektet har en preliminir, oversiktlig tidplan. Detaljplanen handldggs med nor-
malt forfarande. Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanen kommer antagas
véren ar 2010. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart till ar 2011
och forsta inflyttning bedoms till &r 2013.

Nasta beslutstillfille for exploateringsndmnden infaller nér exploateringsndmnden
skall fatta ett genomforandebeslut, preliminirt kvartal 4, 2009.
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Risker och osdakerhetsfaktorer
Stadens investering dr avhéngig bolagets genomforande av projektet, bade nér det
giller tidplan och fordndringar 1 storlek av byggritt.

Tidplanen kan forskjutas vid dverklagande vilket dr troligt.

De boende i kvarteret har ansokt om ombildning av hyresritterna till bostadsritter.
Ansdkan har behandlats 1 Svenska Bostédders styrelse och beslut tas inte forrén
denna detaljplan har behandlats fardigt. Om de befintliga ligenheterna sedan siljs
finns viss risk att projektet inte genomfors 1 det fall de nya byggrétterna foljer med
vid forsédljningen. Eventuellt sa kan avstyckning ske av den runda byggnaden.

Ekonomi
Inriktningsbeslut
Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt nu-
virdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hansyn till kommande invester-
ingar fr.o.m. beslutstillfillet i l6pande priser och beaktar de ekonomiska konse-
kvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede ett positivt nettonuviarde om 36 mnkr motsvarande 332 000 kr/ekvivalent
ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden uppgér till 0,79.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisnivé berdknas till ca 17,3 mnkr, varav
0,1 mnkr ar utgifter fore ar 2009. Utgifterna avser frimst ombyggnad av gata.
Bolaget star for plankostnader och VA-anslutning. Projektets nettoexploaterings-
utgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppgé till 142 000 kr i fast prisniva. Detta
nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star Bolaget for.
Aven staden har risk for forgévesprojektering.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider, kom-
mersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 17,3 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstédende tabell:
Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 0,0 -0,1| -2,5( -1,2| -13,3 0,0 -17,3
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 -0,1 25| -1,2| -133 0,0 -17,3
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Projektets investeringsutgifter for 2009 bedoms kunna finansieras inom nidmndens
budget. Investeringsutgifterna aren darefter far beaktas i nimndens kommande
budgetarbete.
Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende ta-
bell.
Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 0,0 2,1 2,1 2,1 max 2,1
Internrinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,8
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,5 ar 2014
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0 2,1 2.1 2,1
Resultatpaverkan TRN+SDN
Driftskostnader TRN+SDN 0.0 001 -0.21 -0.2 0,2 mellan 0.2 och 02
Underhallskostnader trafikndmnden 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 mellan 0 och 0.2
Summa resultatpaverkan TRN+SDN 0,0 0,0 -0,2 -0,2 -0,2
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De beridknade drift- och underhéallskostnaderna inom trafikndmndens och stads-

delsndmndens ansvarsomrdaden berdknas efter genomforandet uppga till ca

0,2 mnkr. Det innebir ingen storre fordndring jamfort med nuvarande kostnader.
Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 1,3 mnkr det
forsta dret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for tom-

trattsavgilder berdknas till ca 2,1 mnkr per ar.
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Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden,
se “Risker och osédkerhetsfaktorer” ovan.

Slutsats-ekonomi

Projektet har ett positivt nuvérde.

Analys och ovriga konsekvenser av forslaget / projektet exploate-
ringskontorets synpunkter

-Miljokonsekvenser

En MKB har tagits fram for att belysa ett antal identifierade fragor for miljopa-
verkan. Nedan redovisas de som tagits upp i planbeskrivningen, mer information
finns 1 MKB:n pa Stadsbyggnadskontorets hemsida:

Rekreation och boendemiljo: Omradets mojlighet till rekreation dr idag goda och

bedoms inte fordndras ndmnvért av planens genomforande. For boendemiljon ar
risk for insyn en negativ konsekvens. Framst géller det vid kvarterets 6ppning mot
Kristinehovsgatan och portiken mot Varvsgatan dér avstdendet mellan den nya
byggnadskroppen och befintliga bostider kommer att vara minst.

Solstudier: Av solstudien framgar att tiden med direkt solljus minskar pa gardsfa-
saderna och att skuggningseffekten for de befintliga bostidderna totalt sett dr nega-
tiv ur boendemiljosynpunkt. Framfor allt far flera lagenheter pd de ligre planen
mot Lundagatan och Kristinehovsgatan mindre solinstrélning. Beddmningen dr
dock att ingen bostad kommer att forlora hela sin nuvarande tillgéng pa solljus el-
ler fa markant forédndrat allmidndagsljus. Ungefar hélften av de befintliga bosté-
derna paverkas endast i mindre omfattning, till exempel de 1 det Gversta planet
samt de bostdder som vetter mot Hornsgatan och nedre delen av Varvsgatan. Da-
gisgdrden som hamnar nordost om det cirkuldra huset kommer - under framst vér
och host - att fa avstd mycket av det direkta solljuset. Totaleffekten i detta fall be-
doms darfor bli negativ for dagisgérdens rikning avseende direkt solljus. For pla-
nerade bostdder far ungefér hilften mycket goda solforhéllanden och hilften me-
delgoda till mindre goda. Det cirkuldra husets nedre vaningar far begransat med
solljus, sdrskilt de nordvénda ldgenheterna. Da huset ar upplyft och lagenheterna
genomgdende bedoms dock alla lagenheter fi solljus under nagra tillfallen. Bosta-
derna som fOreslas pa taket pa det befintliga huset samt pd de dvre planen i det
cirkulédra huset far en positiv ljusmiljo.

Buller: For de tillkommande bostidderna ovanpa den befintliga byggnaden berdknas
alla lagenheter f4 hogst 55 dBA vid minst en fasadsida. Ndrmast Hornsgatan be-
riknas de nya bostidderna fa upp mot 65 dBA i ekvivalent ljudniva vid fasad. Alla
lagenheter i1 den cirkuldra byggnaden far hogst 55 dBA pé samtliga fasader. Be-
byggelsen pa innergarden kommer inte att medfora o6kad trafikbullerniva pa géar-

den.
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Péverkan fran flygtrafiken bedoms inte skilja sig fran nuldget. Under byggskedet
uppstar 6kat buller dagtid, orsakat av byggtrafik, ljudalstrande maskiner och
grundlaggningsarbete.

Luftkvalitet: For de tillkommande bostdderna ovanpé den befintliga byggnaden be-
doms luftkvalitet motsvara stadens bakgrundsvérde, vilket dr vdl under normen.
Aven garden beddms ligga klart under normen. Risken for forsimrad luftkvalitet
utmed Hornsgatan, pa grund av att kvarteret hdjs med tva vaningar, berdknas av
SLB Analys bli marginell. Halten beddms hojas med c:a 1 pg/m2 luft

langs Hornsgatan.

Energi: Planforslaget bedoms fa langsiktigt positiva effekter pa energianvénd-
ningen. Forslaget innebir en fortdtning av staden med nya bostéider i ett attraktivt
lage, vilket bedoms kunna minska behovet av bildkning till formén for kollektiva
transportmedel.

-Tillganglighet

Tillgénglighetsfrdgan tas inte upp i planbeskrivningen. Tillgénglighetsprojektet
har granskat detaljplanen och kommer med synpunkter i samband med denna
planremiss till trafikndmnden. Tillgéngligheten for den nya runda byggnaden be-
domer dock kontoret som bra eftersom angodring fér ske i den inre cirkeln. Fér den
existerande byggnaden med pdbyggnad far boende vid sddra delen av Kristine-
hovsgatan ndrmare till sina entréer efter att gatan forldngts soderut.

Nir det giller Kristinehovsgatans framtida utformning skall hojder och ytor juste-
ras s att den blir tillgdnglig f6r s& manga som majligt.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

Garden upplevs som park trots att den ej dr planlagd som parkmark. I och med att
garaget maste byggas om sa forsvinner vegetation och maste bytas ut. Det ger Bo-
laget mojlighet att planera sa att ytorna anvénds effektivt. Trad, buskar, gris och
perenner skall terplanteras. Kristinehovsgatans omdaning innebér att omradet far
mer gronyta.

-Maluppfyllelse
Projektet stimmer dverens med kontorets verksamhetsplan att verka for att 6ka
bostadsbyggandet i Stockholm.

-Naringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv paverkan pa néringslivet i regionen,
dels genom de arbetstillfillen som skapas under utbyggnadstiden, dels genom att
mojliggdra ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.
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-Paverkan pa barn

Forslaget innebar att garden rustas upp och anpassas for barnens lekar med flexib-

la 16sningar som t.ex. flyttbara stdllningar pa 6ppna ytor. I norddstra hornet finns

den ovan nimnda forskolegarden, som under var och host delvis kommer skuggas

av det foreslagna runda huset. Dammen 1 mitten av det runda huset foreslas ut-
formas som en plaskdamm.

Lekplatserna i omrddet kommer enligt Sodermalms parkplan att upprustas under
de nidrmast aren. I det fortsatta planarbetet bor en analys goras avseende barnens
situation.

Exploateringskontorets synpunkter

Kontoret &r positivt till att nya bostider byggs i detta omrdde med utbyggd kol-
lektivtrafik och service.

Projektet ger ett positivt nuvarde och kontoret beddmer det som rimligt att inve-
stera 1 att gora Kristinehovsgatan mer attraktiv, gron och justerad i hojdled. Ga-
tans utformning skall studeras vidare i samarbete med bl.a. Stadsbyggnadskonto-
ret, Stadsdelsforvaltningen och Trafikkontoret.

Garden ir den storsta i innerstaden och kan ldmpligen kompletteras med en vél
anpassad byggnation.

X-omradet for allmén géng- och cykeltrafik genom kvarteret skall bibehéllas.
Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att exploateringsnimnden dverldmnar

och aberopar kontorets tjdnsteutldtande som remissvar pa detaljplaneforslaget och
ger kontoret 1 uppdrag att fortsdtta utredningsarbetet for projektet.

Slut
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