Utlatande 2014:35 RI+RV (Dnr 311-1352/2012)

AB Svenska Bostaders nyproduktion i kv. Plankan
24 pa Sodermalm. Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Genomforande av projektet for upprustning och nyproduktion om ca
119 hyresldgenheter inom kv. Plankan 24, till en total
investeringsutgift om 400 mnkr godkénns.

2. Stockholm Stadshus AB uppmanas att ge AB Svenska Bostédder i
uppdrag att genomfora projektet samt teckna erforderliga avtal.

Foredragande borgarraden Sten Nordin och Joakim Larsson anfor
féljande.

Arendet

AB Svenska Bostider planerar bygga ytterligare 119 hyresbostader i kvarteret
Plankan 24 dér bolaget idag dger 341 lagenheter, lokaler och parkeringshus.
Kompletteringsbebyggelsen sker i en cirkuldr huskropp om fem vaningar samt
pabyggnad av tva ytterligare vaningsplan pa befintlig bebyggelse. Av de nya
bostdderna kommer 50 stycken upplatas till studenter. Syftet med den nya
bebyggelsen &r, forutom att tillskapa nya bostader, att bryta 60-talskvarterets
storskalighet och knyta an till S6dermalms mer smaskaliga struktur.
Totalkostnaden for projektet berdknas till 400 mnkr.




Beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med
stadsledningskontoret.

Vara synpunkter

Att bygga fler bostéder ar helt nodvéndigt for att Stockholm ska kunna
fortsdtta att utvecklas, darfor ska staden bygga 140 000 bostader till ar 2030.
Bara genom att skapa plats for fler stockholmare kan vi fortsitta vara
attraktiva och fortsétta ha en hog tillvéxt i staden. Vi dr glada dver att vi nu
kan gé vidare med detta projekt som utgor ett vardefullt tillskott av 69
hyresrétter och 50 nya studentbostédder i centrala Stockholm.

Projektet motsvarar stadens malséttning om Promenadstaden och trygga,
vackra och levande stadsrum skapas, allt utifran den modell som visat sig bast
motsvara hur manga ménniskor vill bo. Stockholm har en byggtradition dér
varje epok lagt till sin tids arkitektur till staden. Stegvis har Stockholm vuxit
och blandningen av nya och gamla byggnader har blivit ett signum for staden.
Dagens situation och detta projekt utgor inget undantag.

Bilaga
Tjansteutlatande samt utdrag ur protokoll fran styrelsen for AB Svenska
Bostéder, sekretess enligt 19 kap 1 och 3 §§ offentlighets- och
sekretesslagen (finns tillgénglig hos Stockholms Stadshus AB, Stadshuset,
plan 3)

Borgarridsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.
Reservation anfordes av borgarrddet Daniel Helldén (MP) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.
1. 1. Att aterremittera drendet i syfte att omdisponera takpabyggnaderna till 100
studentbostéder och avbryta planeringen av gardshuset.
2. 2. Att anfora foljande

Svenska bostdder planerar bygga 119 ldgenheter i kvarteret plankan 24 varav 92 1 ett
tankt femvaningshus pa garden till befintlig kvartersbebyggelse och 27
etageldgenheter ovanpa befintligt hus i tva vaningar. I gardshuset avses 50
studentbostédder inrymmas.



Forslaget till bebyggelse har varit foremal for omfattande diskussioner om
lampligheten att sting till det karakteristiska storgardskvarteret med ett stort nytt hus
vilket kraftigt fordndra gérdsstrukturen, forsimra de lekytor som finns for barnen i och
i kring omradet, bryter av det planskilda gangstrak som géar genom kvarteret och
skapar en skuggad sluten gard.

Detaljplanen for Plankan 24 antogs i december 2010 men dverklagades. Planen
upphévdes av Mark- och miljodomstolen i december 2012 men fick klartecken av
Mark- och miljédverdomstolen juni 2013. Svenska Bostdder har dérefter gatt vidare
med planeringen av projektet.

Vi kan konstatera att planen fortfarande lider stora brister. Det gardshus som
planeras mitt i kvarteret kommer att utgéra ett mycket ovarsamt och stérande ingrepp i
kvarteret. Tillskottet av bostéder i gadrdshuset kan synas stort men 4r egentligen litet i
forhallande till ingreppet. Tillskottet pa befintligt byggnader ar dock litet i forhallande
till storleken pa den stora yta som tillfors. Projektet bor dérfor backas tillbaka i syfte
att tinka nytt.

I befintliga byggnaders foreslagna takpabyggnader planeras 27 etageldgenheter pa
mellan 75 och 135 m2. Det 4r stora ldgenheter. I grdshuset har planerats 50
studentbostédder. For ett funktionellt markutnyttjande foreslar vi att gardshuset utgar ur
planeringen och att studentldgenheterna flyttas upp pé befintliga byggnader istillet for
27 etagelagenheter. Vi kan da konstatera att det ryms upp till 100 studentlagenheter pa
befintliga huskroppar istéillet for 27 etageldgenheter. Darmed kan garden sparas
samtidigt som det tillférs 100 ldgenheter.

Vi begiér darfor att drendet aterremitteras i syfte att omdisponera takpabyggnaderna
till 100 studentbostidder och avbryta planeringen av gardshuset.

Sérskilt uttalande gjordes av borgarraden Roger Mogert och Emilia Bjuggren
(bada S) enligt foljande.

Planen kommer att innebéra ett viktigt tillskott allminnyttiga ldgenheter och
studentbostéder. Under processens gang har vi haft stora invindningar bdde mot
planens utformning och mot att storre hénsyn inte tagits till de boendes invédndningar.
Nu ér planen antagen och det &r viktigt att bade de nya byggnaderna och
tillbyggnaderna far hog arkitektonisk kvalitet.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.

1. Genomforande av projektet for upprustning och nyproduktion om ca
119 hyresldgenheter inom kv. Plankan 24, till en total investeringsutgift
om 400 mnkr godkéinns.

2. Stockholm Stadshus AB uppmanas att ge AB Svenska Bostédder i
uppdrag att genomfora projektet samt teckna erforderliga avtal.

Stockholm den 26 mars 2014

Pa kommunstyrelsens vignar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ulrika Gunnarsson

Reservation anfordes av Asa Lindhagen och Stefan Nilsson (bdda MP) med
hanvisning till reservationen av (MP) i borgarradsberedningen.

Reservation anfordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt f6ljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.

1. Genomforandet av projektet for upprustning och nyproduktion om ca 119
hyresldgenheter inom kv. Plankan, till en total investeringsutgift om 400 mnkr
avbryts

2. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge Svenska Bostdder i uppdrag att
avbryta projektet

3. Samt dirutdver anfora

Vinsterpartiet har tidigare avstyrkt forslaget till byggnation i kvarteret Plankan och ser
ingen anledning till att férdndra det stdllningstagandet och hénvisar till tidigare
yttrande nedan.

Vi avslar helt den foreslagna bebyggelsen i Plankan 24 da det under planprocessen
har framkommit ménga synpunkter som véager tungt emot forslaget.

Bostadshusen med dess storgérd r ett av de bista exemplen i staden, ja kanske i
hela landet pa miljonprogrammets byggnationer. Manga har under de senaste aren



forfasat sig 6ver de bostidder som byggdes under en tioarsperiod i hela landet, hélften i
sméhusbebyggelse. Ett exempel pé bebyggelse som ar vérd att bevara ér just Plankan
24 pé Sodermalm i Stockholm.

Husen som liksom en borg omsluter parken dir boende vistas och andra passerar &r
saledes unik i sitt slag. Parken upplevs som en rofylld och attraktiv lunga i staden, och
dess brus hors svagt trots att en av stadens mest trafikerade och gator, Hornsgatan
ligger intill.

Bebyggelsen i parken med ett ovalt hus pa pelare kommer att ha svart att klara
tillgéngligheten utan att biltrafik tvingas in p& gérden. Idag har de befintliga
bostdderna portar med ingéng fran gatan. I forslaget kommer den nu bilfria garden att
fa en gata vilket dr negativt. Den grona parkmarken tas i ansprak. Solstudier visar att
gérdens avskuggning kommer att bli avsevérd under var och host.

Sirskilt uttalande gjordes av Roger Mogert, Olle Burell och Maria Ostberg
Svanelind (alla S) med hénvisning till det sarskilda uttalandet av (S) i
borgarradsberedningen.



Arendet

I Vision 2030 etablerade Stockholms stad ambitionen att bli en storstad i
vérldsklass. I detta arbete foreligger behov av utveckling inom en rad
omriden, bland annat vad giller byggandet av nya bostider. Staden ska bygga
140 000 bostider till ar 2030. AB Svenska Bostéder ska bidra till att uppna
detta mal.

Enligt dgardirektiv fran Stockholms Stadshus AB ska AB Svenska Bostéder
bidra till nyproduktion av bostéder samt underlétta skapandet av
studentbostider.

AB Svenska Bostéder dger och forvaltar idag 341 lagenheter i kv. Plankan
24, ett kvarter byggt pa 60-talet med innerstadens storsta gardsrum, 8 600
kvm. Byggnaderna som omringar kvarteret 4r mellan fem till sju vaningar
hdéga och gransar mot Hornsgatan, Varvsgatan, Lundagatan samt
Kristinehovsgatan. Under garden och kvarteret stracker sig ett
parkeringsgarage i tva plan med ca 300 parkeringsplatser. Garden star nu infor
behov av renovering, efter ca 50 ar, avseende bade isolering och tatskikt mot
garaget samt dven avseende vixtligheten.

For att bryta upp 60-talskvarterets storskalighet samt for att tillskapa nya
bostéder, erh6ll AB Svenska Bostdder under 2003, en markanvisning som
beslutades av gatu- och fastighetsndimnden. Déarefter har bolaget tillsammans
med stadsbyggnadskontoret upprattat ett forslag till detaljplan som omfattar
kompletteringsbebyggelse i kvarteret omfattande 119 lagenheter.

Projektkostnaden for upprustning och kompletteringsbebyggelse inom kv.
Plankan bedoms &verstiga 300 mnkr och enligt stadens riktlinjer ska
genomforandebeslut déarfor ocksé godkénnas av Stockholms
kommunfullméktige.

Planforslaget, som stadsbyggnadsndmnden tillsammans med AB Svenska
Bostéder upprittat, innebar att en ny cirkuldr huskropp om fem véningar
placeras pa sex meter hoga pelare som omringar en ny offentlig plats mitt pa
girden. Den befintliga bebyggelsen kompletteras med tva nya vaningar som
byggs ovanpé bolagets befintliga hyresbostidder. Den nya bebyggelsen ger
totalt ett tillskott om 119 ldgenheter i kvarteret. Av de nya lagenheterna
kommer 62 stycken vara 1-2 r.o.k., 38 stycken 3 r.o.k. samt 19 stycken 4-5
r.o.k. Den genomsnittliga hyran berdknas uppga till ca 1 920 kr/kvm/ér. Av de
mindre ldgenheterna om 1-2 r.0.k. kommer 50 stycken upplatas som
studentbostader.
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Bilden visar illustration av ];rojel;tet Plankan 24

Genom projektet utvecklas den storskaliga 60-talsmiljon till en mer sméskalig
karaktdr som mera anknyter till S6dermalms ovriga bebyggelsestruktur. 1
sammanhanget gors ockséd en nddvéndig upprustning av den befintliga
gardsmiljon och dess anslutning till det underliggande garaget. Projektet
kommer genomf6ras med en samverkansupphandling med byggentreprendr da
projektet har komplicerade grundléggningsforhéllanden.
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Bilden visar ldget for fastigheten Plankan 24

Tidplan

Detaljplanen har pd grund av 6verklagande inte vunnit laga kraft.
Forstarkningsarbeten i samband med garagerenoveringen har paborjats.
Projektering infor nyproduktion kommer genomforas nir detaljplanen vunnit
laga kraft. Byggstart efter beslut i hyresndimnden bedoms till &rsskiftet
2014/2015. Tva ars produktion med komplicerade grundlidggningsforhéllanden
m.m. ger en bedomd forsta inflytt ar 2016/2017.

Ekonomi

Totalkostnaden for projektet berdknas uppga till 400 mnkr inkl.

mervardesskatt och investeringskalkylen anger ett dverskott om ca 6 mnkr.
Direktavkastningen bedoms till ca 3,1 procent, vilket &r i linje med

direktavkastningen pé jimforbara befintliga flerbostadshus i ndromréadet.

Risker
De risker som AB Svenska Bostader identifierat dr enligt nedan i fallande
ordning utifran riskbeddmning:
1. Hobgre kostnader jimfort med budget
2. Planrisk. Planen &r 6verklagad och har inte vunnit laga kraft.
Tidsforskjutning pa grund av dverklagande.



3. Risk for hogre avkastningskrav, vilket bedoms osannolikt, men ger
stora konsekvenser i kdnslighetsanalysen av kalkylen.

4. Risk att hyran som forhandlas i ett senare skede blir ldgre 4n bedémd i
kalkylen.

Beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med
stadsledningskontoret.

Stockholm Stadshus AB

Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt
sammantride den 16 oktober 2012 att foresla kommunfullméiktige att besluta
foljande.
1. Genomforande av projektet for upprustning och nyproduktion om ca
119 hyresritter inom kv. Plankan 24, till en total investeringsutgift om
400 mnkr godkénns.
2. Svenska Bostidder AB far i uppdrag att genomfora projektet samt
teckna erforderliga avtal.

Koncernstyrelsen beslutade for egen del att
1. Genomforande av projektet kv. Plankan 24, upprustning av kvarteret
och nyproduktion av 119 hyresldgenheter till en total
investeringsutgift om 400 mnkr godkénns.
2. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Ledaméterna Tomas Rudin (S) och Daniel Helldén (MP) avstod frén att delta i
detta beslut.

Reservation anfordes av Ann Mari Engel (V) enligt foljande.

Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta
foljande
1.  Genomf6randet av projektet for upprustning och nyproduktion om ca 119
hyresldgenheter inom kv. Plankan, till en total investeringsutgift om 400
mnkr avbryts.
2. Svenska bostdder for i uppdrag att avbryta projektet.
Koncernstyrelsen beslutar for egen del att projektet avbryts.
4. Dir utover anfora:

[08)



Vinsterpartiet har tidigare avstyrkt forslaget till byggnation i kvarteret Plankan och ser
ingen anledning till att fordndra det stéllningstagandet och hénvisar till tidigare
yttrande nedan.

Vi avslar helt den foreslagna bebyggelsen i Plankan 24 d& det under planprocessen
har framkommit ménga synpunkter som véger tungt emot forslaget.

Bostadshusen med dess storgérd ar ett av de bista exemplen i staden, ja kanske i
hela landet pa miljonprogrammets byggnationer. Manga har under de senaste aren
forfasat sig over de bostidder som byggdes under en tiodrsperiod i hela landet, hélften i
sméhusbebyggelse. Ett exempel pa bebyggelse som dr vérd att bevara ar just Plankan
24 pé Sodermalm i Stockholm. Husen som liksom en borg omsluter parken dér boende
vistas och andra passerar ér saledes unik i sitt slag. Parken upplevs som en rofylld och
attraktiv lunga i staden, och dess brus hors svagt trots att en av stadens mest
trafikerade och gator, Hornsgatan ligger intill.

Bebyggelsen i parken med ett ovalt hus pa pelare kommer att ha svart att klara
tillgéngligheten utan att biltrafik tvingas in pé garden. Idag har de befintliga
bostidderna portar med ingdng fran gatan. I forslaget kommer den nu bilfria gérden att
fa en gata vilket dr negativt. Den grona parkmarken tas i ansprak. Solstudier visar att
gérdens avskuggning kommer att bli avsevérd under var och host.

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets tjinsteutldtande
daterat den 14 september 2012 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett vardefullt
tillskott av hyresritter och studentbostéder i centrala Stockholm. AB Svenska Bostider
visar genom foreslaget projekt att de bidrar till fler bostédder och komplettering av sitt
bestand i centrala lagen. Projektet beddms ocksé forbattra kvalitén i befintlig
bebyggelse och gora att den yttre miljon ansluter battre till S6dermalms omgivande
bebyggelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér beddmningen att
direktavkastningen i projektet ligger i linje med jaimforbara flerbostadshus i
néromradet.

Projektet utgor en stor investering och ar att definiera som stort projekt (>300
mnkr). Enligt kommunfullmiktiges investeringsregler, uppmanar koncernledningen
AB Svenska Bostider att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ldgesredovisningar.



