&

Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 265 79

Véaxel 08-508 276 00
maria.cederborg@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142
stockholm.se/exploateringskontoret

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2014-02521
Sida 1 (8)
2014-11-04
Handlaggare Till
Maria Cederborg Exploateringsndmnden

08-508 265 79 2014-12-11

Markanvisning for bostader och
cykelgarage inom fastigheten Sodermalm
4:1 i Sodermalm till Wallenstam AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder och
cykelgarage inom fastigheten S6dermalm 4:1 till Wallenstam
AB och ger kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsnimnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Krister Schultz
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Sara Lundén
Enhetschef

Sammanfattning

Kommunfullméktige fattade 2008 beslut om att bygga ett
cykelparkeringsgarage invid Citybanans station pd Sodermalm.
2010 inkom Trafikkontoret till Stadsbyggnadskontoret med ett
forslag pa cykelparkeringsgarage 1 hornet vid Bergsgruvans park
och Rosenlundsgatan, intill entrén till Sodra station.
Stadsbyggnadskontoret ansédg att ett cykelgarage da bor utformas
sa att fler funktioner sdsom bostédder och handel mdjliggors pé
platsen samtidigt. I enlighet med Stadsbyggnadskontorets
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stéllningstagande foreslar kontoret darfor en markanvisning till
Wallenstam AB om 57 lagenheter, 700 cykelparkeringsplatser
och ca 300 kvm yta for handel. Wallenstam avser upplata
lagenheterna med hyresritt och marken bor déarfor upplatas med
tomtratt. For det fall att exploateringsgraden inte blir tillrdcklig
ska mojlighet till forséljning av marken och upplatelse med
bostadsritt Overvigas.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pd delegation
inom kontoret, dvs. lagre an 10 mnkr. Investeringsutgifterna
beddms uppga till 3,7 mnkr och intdkterna i projektet utgors av
tomtrattsavgilder. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett
overskott till staden.

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomférandebeslut bedoms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Exploateringskontoret tillstyrker markanvisningen.

Bakgrund till markanvisningen

2008 beslutade kommunfullmaiktige att forsoka tillskapa ett
cykelparkeringsgarage vid eller i direkt anslutning till Sodra station.
Beslutet bygger pa en 6verenskommelse i tilldggsavtal 1 till
genomforandeavtalet for Citybanan mellan ddvarande
Marknamnden, davarande Banverket och Stockholms léns landsting,
om att cykelparkering ska byggas vid alla de tre stationerna pa
Citybanan. Genomforandeavtalet for Citybanan undertecknades 20
juni 2006 och tillaggsavtal 1 7 april 2008.

Flera ldgen har dérefter utretts kring Sodra station for placering av
cykelparkeringsgarage men inget har varit genomforbart. Platsen vid
Bergsgruvans park och Rosenlundsgatan foreslogs till
Stadsbyggnadskontoret 2010 av Trafikkontoret som lampligt for
cykelparkeringsgarage. Lédget &r precis intill Rosenlundsgatans entré
till Sodra station i den 1agt liggande, sddra delen av Bergsgruvans
park. Stadsbyggnadskontoret ansdg att ldget som Trafikkontoret
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foreslagit dessutom borde innehélla bostédder och handel som bidrar
till platsen.

Wallenstam inkom i mars i &r med en markanvisningsansdkan
innehéllande ett cykelgarage med upp till 700 platser, 57
hyresldgenheter och 300 kvm lokaler avseende den hir platsen.
Detta forslag till markanvisning bygger pa denna ansokan. Ingen
annan markanvisningsansokan finns for platsen eller Bergsgruvans
park. Platsen redovisas i figur 1 nedan.
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Figur 1. Karta 6ver omradet.

Laget vid parken stéller hdga krav pa utformningen av
byggnaden och pa stadsmissigheten. Detaljerna ska utarbetas 1
senare planarbete med dértill horande utredningar men
utformningsfrdgor som kommer att vara viktiga i kommande
utredningar &r tex byggnadens hojdskala, avstand till
grannfastigheter och ljusférhallanden i parken.

Projektets mal &r att bli sd gront som mdjligt och 1 det ndrmaste
bilfritt. Det centrala ldget, den absoluta nirheten till pendeltag
och bussar och den goda mdjligheten till cykling gor att
bilbehovet bor bli litet. Projektet ska 1 kommande planprocess
undersdka mojligheter till bilpoolldsningar. Hyrcykel och
ladcykel torde kunna inrymmas i cykelgaraget. Utredning pagér
tillsammans med bland annat Trafikkontoret hur cykelgaraget ska
dgas och forvaltas.
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Wallenstam AB dr en av Sveriges storsta privata hyresvardar och
har en tydlig gron profil med egen bilpoolservice och egen
elproduktion. Bolaget har under de senaste fem aren fatt tre
markanvisningar om totalt 390 ldgenheter, bade hyresrétter och
bostadsritter.

For omradet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten &r
avsedd for parkdndamal. Det dr inte samma detaljplan som for
Bergsgruvans park, dd markanvisningsomradet ligger pa andra
sidan av den tidigare jarnvégsstrickningen. Bostdderna i omradet
runt Sodra station dr till 6vervigande del bostadsritter. Husen
byggdes runt 1990 och ca tva tredjedelar av ldgenheterna ar tvaor
eller treor.

Tidigare markanvisningar i omrddet
Inom Sédermalm har de senaste ren lamnats foljande
markanvisningar:

e Vid Eriksdal lamnades tvd markanvisningar under 2014,
dels 1 juni till AB Boritt pa 75 bostadsritter och dels 1
augusti till Lennart Ericsson Fastigheter AB for
uppforande av 50 hyresritter. Projektet invéntar start av
planprocess.

e [ projektet Rosenlundsparken lamnades markanvisning
2012 till Stockholmshem for 130 hyresldgenheter samt till
JM f6r 70 bostadsrittsldgenheter. Detaljplanen antogs av
kommunfullméktige den 12 juni 2014.

e Inom tomtritten Honsfodret 1, med markanvisning 2012,
planerar Folksam att bland annat bygga till befintlig
kontorsbyggnad med ca 30 hyresldgenheter. Planarbetet
pagér och samrad berdknas till hdsten 2014.



Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2014-02521
Sida 5 (8)

e Intill kv Bondesonen Stdrre har markanvisning gjorts
varen 2013 till HSB om ca 50 Igh. Projektet invéntar start
av planprocess.

e [ projektet Johan Helmich Romans park vid
Hogbergsgatan har plansamrad hallits for 87 1gh som
tidigare markanvisats till Einar Mattsson. Planarbete

pagar.

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av 57 ldgenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att 1igenheterna ska upplatas
med hyresritt.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran
ndmndens beslut. For exploateringen foreslas direktanvisning till
Bolaget. Ligenheterna planeras upplatas med hyresrétt varfor
upplatelse av marken med tomtritt foreslds. Om projektets
exploateringsgrad inte blir tillrdcklig ska forsiljning av marken
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Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.

Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomférandebeslut bedoms kunna tas pé
delegation inom kontoret.

Marken avses upplatas med tomtritt. Inga storre kostnader for
kommunala anldggningar vintas uppsté eftersom all infrastruktur
finns 1 omradet. De framtida driftkostnaderna for staden paverkas
marginellt.

Bolaget ska st for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bebyggelse och trafik

Exploateringskontoret har bedémt projektet utifran Vision 2030,
oversiktsplanen och mal 1 stadens budget och anser att det
uppfyller mélen. 57 hyresritter markanvisas tillsammans med ett
cykelparkeringsgarge med plats for ca 700 cyklar 1 ett mycket
kollektivtrafikndra ldge dér 1dgenheter i befintlig bebyggelse till
overviagande del dr bostadsritter.

Miljé

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande péverkan pa miljon. Enligt kontorets preliminira
bedomning foreligger inte risk for markfororeningar sé att
saneringsdtgdrder kan komma att bli aktuella.

Milj6tianket genomsyrar projektet och mérks i storleken pa
cykelgaraget som skulle bli Stockholms storsta. Cyklingen har i
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oversiktplanen lyfts fram sérskilt. Stockholm ska bli en cykelstad
1 varldsklass. Sodermalm saknar idag ett stort
cykelparkeringsgarage.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

I det hir projektet kommer gron parkyta att tas i ansprak. Den
parkmark som avses bebyggas utgors idag av en nedsénkt del av
Bergsgruvans park. Den &r déligt nyttjad idag och mycket
skuggig. Dir vixer ett par storre trid. Atgirder for att
kompensera ianspraktagen gronyta och trdd kommer att utredas
under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och &r enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha negativ inverkan pa barn.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och oversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till tidigast ar 2017 och forsta inflyttning bedoms till ar 2018.

Detta &r sista beslutstillfdllet for exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter

- Risken for forseningar i projektet pa grund av
overklagande bedoms som stor.

- Parkeringsfragan maste genomlysas ordentligt. Kan
projektet bli helt gront dér de boende endast
garanteras tex plats i bilpool och inte tillgang pa egen
parkeringsplats?

- Projektet behover i planprocessen utreda buller da
Rosenlundsgatan &r starkt trafikerad. Detta kommer
att styra hur lagenheter och balkonger kommer att
kunna utformas.
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- Narheten till tdgstationen ska ocksé studeras liksom
hur byggnaden kan utformas da den ligger 1 ndrheten
av de 0ppningar under det intilliggande huset in mot
stationen.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.
Stadsdelsforvaltningen har sagt sig inte vara i behov av
forskoleplatser vid den aktuella platsen. Dialog har ocksa forts
med Trafikkontoret och med stadsdelsforvaltningens
parkavdelning om utformningen av bla parkvagar och
cykelbanor. Stadsbyggnadskontoret har deltagit i moten och gett
synpunkter péd stadsmissig utformning och innehdll pa platsen.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett bra
tillskott av hyresrétter i ett bra kommunikationsldge, samtidigt
som det kan 6ka bade trivseln och sdkerheten i omréadet.

Slut



