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Markanvisning fér bostéder och forskola inom
del av fastigheten Sédermalm 8:1 pé& Sédermalm
till HSB Bostad AB

Foérslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder och forskola inom del
av fastigheten Sodermalm 8:1 till HSB Bostad AB och ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden uppréttar
detaljplan for omradet.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Sara Lundén

Sammanfattning

HSB Bostad AB, nedan kallat HSB, har ansokt om markanvisning for att bygga
30 bostadsrittsldgenheter, forskola samt en ytterligare lokal 1 hornet Renstiernas
gata/ Skdnegatan pd S6dermalm. Bruttoarena har preliminért berdknats till ca
3000 m2 BTA varav ca 700 m2 for lokaler. Aktuellt omréde utgor del av
fastigheten Sodermalm 8:1, intill kvarteret Bondesonen Storre. Det dr planlagt
som parkmark och upplats delvis till narliggande forskola (Pysslingen) som
lekplats. Omrédet dr sedan ménga ar inte tillgéngligt for allménheten. Pysslingen

Bilaga 1: Markanvisningsavtal

Bilaga 2: Arkitektskisser med forslag till ny bostadsbebyggelse
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foreslas hyra dven den nya forskolan. HSB planerar preliminért byggstart till 1 kv
2016 och forsta inflyttning till hosten 2017.

HSB foreslas forvirva marken for 22 000 kronor per m” ljus BTA for
flerbostadshus och 6 500 kr/m* BTA for lokaler, i prislige mars 2013.
Kopeskillingen minskas med 6,4 mnkr for extraordindra grundldggningskostnader
da omfattande sprangning och borttransport av massor kravs for exploateringen.
Virderingen behandlas av Expertrddet 2013-05-15.

Investeringsutgiften for projektet bedoms till ca 1 mnkr. Inriktnings- och
genomforandebeslut kan tas pd delegation inom kontoret. Forsiljningsinkomsten,
baserat pa en bruttoarea om ca 3000 m” varav 700 m” lokaler och beriknat enligt
forutsédttningarna ovan, bedoms uppga till prelimindrt ca 49 mnkr vilket innebér
ett nettodverskott till staden. Kontoret avser att preliminért hosten 2014 till
exploateringsnimnden redovisa forslag till exploateringsdverenskommelse med
markoverlatelse till HSB.

For exploateringen krivs ny detaljplan. Narmare innehéll och utformning kommer
att provas 1 planprocessen

Kontoret har valt direktanvisning till HSB da deras forslag till nybyggnad beddms
kunna uppfylla krav som stills fran stadsbyggnadskontoret pd bland annat hog
arkitektonisk kvalitet med utgdngspunkt i platsens forutsdttningar och hoga
kulturhistoriska vérde.

Kontoret bedomer att exploateringen fér ett utméarkt bostadslige intill Nytorget
och Vitabergsparken och med ett bra kollektivtrafiklage.

Bakgrund till markanvisningen

HSB Bostad har inkommit med en ans6kan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse i hornet av Renstiernas gata och Skdnegatan inom Sodermalm.
Ansokan inkom forsta gdngen 2001 och har sedan férnyats 2010.

HSB har under senare ar fatt foljande markanvisningar: I innerstaden: Ar 2004
anvisades 70 ligenheter inom fastigheten Tresticklan 2 som sedan legat vilande
under manga ar men nu ir under uppforande. Under 2013 har anvisning skett
inom kv Broféstet med 60 ldgenheter. Bdda anvisningarna beldgna i Norra
Djurgardsstaden. I ytterstaden: Under 2011 erhdll HSB en markanvisning for 60
ligenheter pa Arstafiltet, etapp 1.

Inom Sédermalm har de senaste dren ldmnats foljande markanvisningar: I
projektet Johan Helmich Romans park vid Hogbergsgatan pagér plansamrad for
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87 Igh som tidigare markanvisats till Einar Mattsson. I projektet
Rosenlundsparken ldmnades markanvisning 2012 till Stockholmshem och JM, dér
planarbete pagér och ny detaljplan beréknas bli antagen forsta kv 2014. Inom
tomtrétten Honsfodret 1, med markanvisning 2012, planerar Folksam att bygga till
befintlig kontorsbyggnad med 36 hyresbostidder. Planarbetet startar 2013.

Fig 1. Karta med ny bebyggelse markerad med cirkel och rod begransningslinje.

Pé aktuell plats inom Sédermalm 8:1 har markanvisning sokts dven av Svenska
Bostédder (2008) och Riksbyggen (2011). Kontoret har i samarbete med
stadsbyggnadskontoret valt att foresla direktanvisning till HSB av foljande skal.

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram ett antal forutsdttningar for att kunna
bebygga platsen. HSB:s forslag till nybyggnad bedoms ha mojlighet att uppfylla
dessa forutsittningar. Omradet &r belédget intill ett reservat for kulturhistoriskt
virdefull bebyggelse och platsen kriver en hog arkitektonisk kvalitet med
utgangspunkt i omradets forutséttningar och kulturhistoriska varde. En ny
byggnad bor dven ha en varierad hojdskala som samverkar med omgivande
bebyggelse och stadslandskapet. | HSBs forslag ingar att anordna gréna tak med
terrasser for bostéderna.
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For omradet giller en detaljplan enligt vilken omradet &r avsatt som park. Denna
har dock under manga ar varit otillgdnglig for allminheten eftersom omradet
ligger hogt ovanfor gatunivan och begrinsas av staket medan grannfastigheterna
omgérdas av plank med l4sta portar. Del av parken &r sedan ett ar upplaten till
intilliggande forskola (Pysslingen) som forskolegard men har anvints av
forskolan under manga éar.

Tidigare beslut
Aktuellt tjinsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta drende.
Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende planldggning.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 30 ligenheter i flerbostadshus. HSB
foreslar att 1agenheterna ska upplatas med bostadsrétt. Utover bostidderna foreslas
en forskola for ca 2 avd samt ytterligare en lokal i bottenvaning. Garage for bilar
och cyklar foreslas 1 kéllarplan. Bruttoarean har preliminért berdknats till ca 3000
m’ varav ca 700 m* lokaler. Byggnaden har en varierande hojdskala och taken
foreslés bli grona och delvis utgora terrass bland annat eftersom foreslagen
forskolegard minskar vistelseytan for bostédderna. Se skisser over foreslagen
bebyggelse 1 bilaga 2.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen giller under tva ar
frin nimndens beslut. Staden avser sélja marken till byggherren HSB Bostad AB.

Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutldtande i1 Bilaga 1.

HSB ska efter fastighetsbildning forvirva marken for 22 000 kr per m® ljus
BTA for bostider respektive 6 500 kr per m* BTA for lokaler. Den till
tilltradestidpunkten omréknade kopeskillingen minskas med 6,4 mnkr for
extraordindra grundldggningskostnader eftersom omfattande sprangning och
borttransport av bergmassor krdvs innan marken kan bebyggas.

Expertradet kommer att behandla viarderingen 2013-05-15 (dnr E2012-384-700).
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Planbestiéllning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehall och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser fér staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor inriktnings- och
genomforandebeslut kan tas pd delegation inom kontoret. Forsiljningsinkomsten
bedoms overstiga 10 mnkr och kontoret kommer dérfor senare 1 planprocessen att
ta upp ett drende till exploateringsndmnden avseende mark{orsiljning till HSB.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta eftersom all
infrastruktur finns i omradet. De framtida driftskostnaderna for staden paverkas
dédrmed marginellt.

HSB ska st for plankostnader och dvriga kostnader som hor till byggnationen av
husen. HSB stér dven for all ekonomisk risk avseende byggherrens del av
projekteringen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030, oversiktsplanen
och mal i stadens budget. Projektet ér ett led 1 stadens mal att markanvisa 4000
ligenheter under 2013 och i enlighet med OP fortsitta stirka centrala Stockholm.

Den aktuella exploateringen avser 30 ldgenheter i bostadsrétt. Detta kan stillas i
relation till att det i stadsdelen i1 dag finns ca 29 200 ldgenheter i hyresritt resp
41 400 lagenheter i bostadsritt. Agarfordelning 4r: allménnytta 11,2%, privata
hyresvirdar 30,1% och bostadsrittsforeningar 58,7%.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De miljokonsekvenser som bor
utredas vidare vid planering av bebyggelsen ir risken for bullerstorning med ldget
vid Renstiernas gata, hantering av kvarvarande markfororeningar samt hur
anpassning bist kan ske till intilliggande kulturhistoriskt virdefull bebyggelse.

Staden har genomfort en dversiktlig markundersdkning inom den blivande
kvartersmarken. Undersokningen visar att det stéllvis forekommer forhdjda halter
av bly. Delar av omradet har varit foremél for efterbehandlingsatgirder under
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2012 d4 befintligt jordlager togs bort for att omradet ska kunna nyttjas som extra
forskolegard av intilliggande forskola. Resterande omrade ska utredas vidare av
kontoret under 2013 och ev behdvs en handlingsplan for de
efterbehandlingséatgiarder som kan bli nodvéndiga i samband med exploateringen.

Kontorets bedomning ér att bebyggelsen inte medfor nagon betydande paverkan
pé natur- och kulturmiljéerna i omrédet.

Kompensation fér ianspréktagen grényta

For exploateringen tas parkmark i ansprik. Omradet, som omfattar ca 1020 m?,
har tidigare varit bebyggt, vilket kan ses pa nedanstdende foto frdn 1930-talet da
Renstiernas gata fran Skanegatan soderut bildades genom att berget sprangdes ned
till nuvarande niva. Omrédet &r idag tickt med ett tunt jordlager delvis bevixt
med gris och syrenbuskar samt ndgra mindre 16vtrad. Vegetationen bedoms ha ett
lagt naturvirde. Kompensation kan t ex ske inom niirliggande parker. Atgérder for
att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att utredas under planprocessen.

Fig. 2 Foto fran 1930-talet med Renstiernas gata mot sdder vid Skanegatan.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom fastigheten
uppfylla krav samt efterstrdva malet for ’hallbar energianvindning vid
nyproduktion pa stadens mark™ med hogst 55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms
miljoprogram 2012-2015 “Hallbar energianvdandning”.
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Tillgénglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till behoven hos
aldre och personer med funktionsnedsattning. Exploateringen ska genomforas
inom ramen for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgdnglig
och anvindbar utemiljo. Tillgdnglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband
med planprocessen.

Paverkan péa barn

I samrdd med Sodermalms stadsdelsforvaltning har framkommit att det inom
aktuellt omrade &r brist pa forskoleplatser. Inom den nya bebyggelsen foreslds en
ny forskola med ca 2 avdelningar. En forskola (Pysslingen), beldgen inom
grannfastigheten, har ménga barn i1 ko och har uttryckt 6nskemal om att hyra de
nya lokalerna. En mindre forskolegérd som kan samnyttjas med befintlig forskola
foreslas anldggas pa kvartersmark intill den nya forskolan. For 6vrigt finns
nirbeldgna Nytorget med lekplats utan mellanliggande trafikerad gata.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. I detta projekt kommer
frdgan om konstnérlig utsmyckning att utredas i planprocessen.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och oversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att pagé i cirka 18 ménader inklusive handldggning av
planbesked. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget preliminért sin byggstart till
forsta kv 2016 och forsta inflyttning till hosten 2017.

Nir exploateringsdverenskommelse med markforséljning ska trdffas med HSB
ska kontoret redovisa ett drende till exploateringsnimnden . Detta berdknas
prelimindrt ske hosten 2014.

Risker och osékerheter

Tidplanen for projektets fardigstdllande kan 1 forsta hand paverkas av att detalj-
planen kan komma att verklagas. Aven sjilva byggprocessen da ofdrutsedda
héndelser kan intriffa dr viktig for att tidplanen ska hallas. Sannolikheten &r stor
att projektet inte kan genomforas helt enligt preliminér tidplan.

Omfattande bergsprangningsarbeten maste utforas nira befintlig bebyggelse vilket
innebér risker som maste hanteras innan byggstart.
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Information till andra férvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret,
trafikkontoret och S6dermalms stadsdelsfoérvaltning.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksé ut till
ledamdterna 1 S6dermalms stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett tillskott av bostdder pa S6dermalm i
ett mycket attraktivt 14ge nira Nytorget och Vitabergsparken och néra allmidnna
kommunikationer. Forslag finns att anldgga tunnelbana till Nacka ev via nytt
stationsldge inom syddstra Sodermalm vilket skulle ge ett ytterligare forbattrat
kommunikationslége.

Den parkmark som anvisas dr idag naturmark som bedéms ha ett begrinsat
naturvdrde. Laget invid tva storre parker bedoms kompensera for ianspréktagande

av parkmark.

Slutligt stéllningstagande till projektet och dess utformning kommer att ske under
planprocessen.

Slut



