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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.
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I enlighet med Stadsbyggnadskontorets stéllningstagande foreslar
kontoret dérfor en markanvisning till Wallenstam AB om 57
lagenheter, 700 cykelparkeringsplatser och ca 300 kvm yta for
handel.

Kontorets beddmning &r att cykelparkering i den hér
omfattningen och i det har ldget skulle gynna inte bara cyklingen
i staden utan ocksa kollektivtrafikdkandet. Garaget kommer att
vara modernt utrustat och byggas flexibelt sa att verksamheten
kan anpassas efter behov och efter smarta framtida 16sningar for
cyklister.

Da laget for projektet dr sa bra ur bade kollektivtrafiksynpunkt
som ur cyklistsynpunkt s& bor p-talet sattas till 0. Losning med
bildelning, tex bilpool, foreslés ersitta traditionell
parkeringsforsorjning for privatbilism.

Wallenstam avser upplata ligenheterna med hyresritt och marken
bor dérfor uppldtas med tomtriétt. For projektets genomforbarhet
som hyresldgenheter ar det viktigt att byggrétten blir tillrackligt
stor, 1 annat fall kommer projektet att behdva dverviga
forsaljning av marken och upplatelse av lagenheterna med
bostadsritt.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hdgre dn att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. lagre &n 10 mnkr. Investeringsutgifterna
beddms uppg4 till 3,7 mnkr och intdkterna i projektet utgors av
tomtrattsavgéilder. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett
overskott till staden.

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut beddms kunna tas pa

delegation inom kontoret.

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

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehdll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Exploateringskontoret tillstyrker markanvisningen.
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Bakgrund till markanvisningen

2008 beslutade kommunfullmaiktige att forsoka tillskapa ett
cykelparkeringsgarage vid eller 1 direkt anslutning till S6dra station.
Beslutet bygger pa en 6verenskommelse i tilliggsavtal 1 till
genomforandeavtalet for Citybanan mellan ddvarande
Markndmnden, davarande Banverket och Stockholms léns landsting,
om att cykelparkering i1 garage ska byggas vid alla de tre stationerna
pa Citybanan. Genomforandeavtalet for Citybanan undertecknades
20 juni 2006 och tilliggsavtal 17 april 2008.

Flera lagen har direfter 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. Léaget &r precis intill Rosenlundsgatans entré
till Sodra station 1 den 14gt liggande, sddra delen av Bergsgruvans
park. Stadsbyggnadskontoret anséag att ldget som Trafikkontoret
foreslagit var bra men att det dessutom borde innehalla bostéder och
handel som bidrar till platsen.

Idag dr omrédet, som hér foreslas markanvisning, till storsta del
grisbevuxet, med buskage och trad. Omradet ligger i utkanten av
den vélutnyttjade Bergsgruvans park med sin fotbollsplan och stora
lekplats. Liangs med cykelbanan forbinds omradet med
Medborgarplatsen och Fatbursparken at ena héllet och med
Anghistparken och Tantolunden 4t det andra. Det &r en gron del av
Sodermalm. Det foreslagna omradet dr skuggigare och mycket
mindre utnyttjat &n dvriga parken. Projektet kommer att lagga stort
fokus pa att inramningen av parken kommer att bidra till 6kad
upplevd trygghet i parken och en forbéttring for gaende, cyklister
och for de som vistas i parken. Laget vid parken stéller hoga krav
pa utformningen av byggnaden och pa stadsméssigheten.
Detaljerna ska utarbetas i senare planarbete med dértill horande
utredningar men utformningsfragor som kommer att vara viktiga
1 kommande utredningar ir tex byggnadens hojdskala,
gronstrukturen, avstind till grannfastigheter och ljusférhallanden
1 parken.

Wallenstam inkom i mars i ar med en markanvisningsansdkan
innehéllande ett cykelgarage med upp till 700 platser, 57
hyreslagenheter och 300 kvm lokaler avseende den hér platsen.
Detta forslag till markanvisning bygger pa denna ansdkan. Ingen
annan markanvisningsansokan finns for platsen eller Bergsgruvans
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Figur 1. Karta éver omradet.

Projektets mal dr att bli sa gront som mojligt och i1 det ndrmaste
bilfritt. Det dr pd sé vis ett pilotprojekt for staden med slopade p-
tal och endast bilparkering for poolbilar eller liknande
bildelningssystem. Det centrala laget, den absoluta néirheten till
pendeltidg och bussar och den goda mojligheten till cykling gor
att bilbehovet bor bli litet. Projektet ska i kommande planprocess
undersoka mojligheter vilken typ av bildelning som lampar sig
bést. Hyrcykel och ladcykel torde kunna inrymmas i
cykelgaraget. Utredning pégér tillsammans med bland annat
Trafikkontoret hur cykelgaraget ska dgas och forvaltas.
Cykelgaraget kommer att bli Stockholms storsta, med ca 700
platser. Moderna l6sningar for cykelparkering kommer att viljas
och utrymmena ska utformas sé att de blir flexibla och
utvecklingsbara. Det innebér att nér nya behov och tekniska
16sningar kommer sa ska garaget kunna byggas om och anpassas.
De senaste aren har ménga stdder satsat pa
cykelparkeringsutbyggnad dé det visats 1 studier att tillgdng till
cykelparkering i trygga légen inte bara 6kar cyklandet utan ocksa
kollektivtrafikakandet. Studier gjorda om satsningar pa
cykelgarage visar pa fler positiva effekter forutom 6kad cykling,
som tex minskad skadegorelse och férre stolder.

Stader som Kopenhamn och Amsterdam gar i braschen vad géller
cykling och utveckling av kringtjénster. Dér sker en mycket stor
andel av bdde person- och varutransporterna med cykel till stor
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samhéllsbyggnadsprocessen. I Sverige har Malmos satsning
”Bike & Ride” med 1500 cykelparkeringsplatser i tre
anldggningar i anslutning till stora kollektivtrafikknutpunkter
blivit en succé. Forutom cykelparkering erbjuds dven en méngd
andra servicetjanster for cyklisterna, verkstad, pumpar,
langtidsparkering osv. P4 hemmaplan i Stockholm bor ndmnas att
cykelgaraget vid Alvsjo station med 350 platser dr mycket
vilutnyttjat.

Wallenstam AB &r en av Sveriges storsta privata hyresvérdar och
har en tydlig gron profil. Man har egen bilpoolverksamhet och
egen elproduktion. Bolaget har under de senaste fem aren fatt tre
markanvisningar om totalt 390 lagenheter, bade hyresritter och
bostadsritter.

Projektet innehaller 1 dagsldget forslag om 57 lagenheter med
hyresritt. Wallenstam é&r av tradition en hyresvérd med
langsiktigt fokus och vill sd vara dven 1 detta projekt. Skulle
projektet resultera i farre lagenheter dn dessa 57 sé skulle
projektet av ekonomiska skal bli svért att genomfora som en
tomtrattupplatelse och ddrmed ge hyresrittsldgenheter. Med en
lagre exploateringsgrad kommer en markforséljning med
bosstadsritter 1 huset att behova dvervigas.

For omradet giller idag 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 jarnvégsstrackningen. Bostdderna i omradet
runt Sodra station &r till 6vervdgande del bostadsrétter. Husen
byggdes runt 1990 och ca tva tredjedelar av ldgenheterna ar tvaor
eller treor.
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Tidigare markanvisningar i omrddet
Inom Sédermalm har de senaste dren lamnats foljande
markanvisningar:

e Vid Eriksdal lamnades tvd markanvisningar under 2014,
dels i juni till AB Boritt pa 75 bostadsrétter och dels i
augusti till Lennart Ericsson Fastigheter AB for
uppforande av 50 hyresriétter. Projektet invantar start av
planprocess.

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

¢ Inom tomtrétten Honsfodret 1, med markanvisning 2012,
planerar Folksam att bland annat bygga till befintlig
kontorsbyggnad med ca 30 hyresldgenheter. Planarbetet
pagar och samrad beriknas till hosten 2014.

e Intill kv Bondesonen Storre har markanvisning gjorts
véren 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 tjénsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta

drende.
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av 57 ldgenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att ldgenheterna ska upplétas
med hyresritt.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndimnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar frén
ndmndens beslut. For exploateringen foreslas direktanvisning till
Bolaget. Lagenheterna planeras upplatas med hyresrétt varfor
upplatelse av marken med tomtrétt foreslas. Om projektets
exploateringsgrad inte blir tillricklig ska forsdljning av marken
och upplételse med bostadsritt overvigas.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

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

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Marken avses uppldtas med tomtrétt. Inga storre kostnader for
kommunala anldggningar vantas uppsta eftersom all infrastruktur
finns 1 omradet. De framtida driftkostnaderna for staden paverkas
marginellt.

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

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bebyggelse och trafik

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030,
oversiktsplanen och mal i 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 ldgenheter i befintlig bebyggelse till
overviagande del dr bostadsrétter.

Miljé

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pa miljon. Enligt kontorets prelimindra
beddmning foreligger inte risk for markfororeningar sa att
saneringsatgarder kan komma att bli aktuella.

Miljoténket genomsyrar projektet och mérks 1 storleken pa
cykelgaraget som skulle bli Stockholms storsta. Cyklingen har i
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 ér daligt nyttjad idag och mycket
skuggig. Dér vixer ett par storre trdd. Omradet ligger 1 direkt
anslutning till den vilutnyttjade delen av Bergsgruvans park.
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Atgirder for att kompensera ianspriaktagen gronyta och trid
kommer att utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Hallbar energianvindning”.

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

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

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

Detta ér sista beslutstillfdllet for exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter

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

- Parkeringsfragan maste genomlysas ordentligt. Kan
projektet bli helt gront dér de boende endast
garanteras tex plats 1 bilpool och inte tillgang pa egen
parkeringsplats?

- Projektet behover i1 planprocessen utreda buller da
Rosenlundsgatan ér starkt trafikerad. Detta kommer
att styra hur lagenheter och balkonger kommer att
kunna utformas.

- Nérheten till tagstationen ska ocksa studeras liksom
hur byggnaden kan utformas da den ligger 1 nérheten
av de Oppningar under det intilliggande huset in mot
stationen.

Information till andra forvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.
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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 pa stadsmissig utformning och innehéll pa platsen.

Kontorets sammanfattande beddmning

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

Slut
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