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Overenskommelse om exploatering med
tomtratt, for studentbostader inom
fastigheten Norra Djurgarden 1:37 pa
Ostermalm med AB Abacus bostad.
Tillaggsmarkanvisning samt
genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndimnden godkédnner genomforandet av
exploatering inom Norra Djurgarden 1:37 omfattande
investeringsutgifter om 17 mnkr och ger kontoret i uppdrag att
genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden tilldggsmarkanvisar c:a 40
studentldgenheter inom fastigheten Norra Djurgarden 1:37 till
AB Abacus Bostad.
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Sammanfattning

Detaljplaneomradet ligger pa Ostermalm i Stockholm nira KTH
Campus inom fastigheten Norra Djurgarden 1:37.
Overenskommelsen innebir att AB Abacus Bostad atar sig att
uppfora ett sammankopplat studentbostadshus om 11 respektive
12 véningar med c:a 120 studentldgenheter. En publik lokal ska
finnas 1 bottenvéningen. Marken dgs av staden och uppléts med
tomtratt. Genomforandetiden for detaljplanen dr 5 ar. Staden stér
for ledningsflytt, ny- och ombyggnation av park och gata samt
flytt av busskur och forstarkning av omradets ekologiska
samband med bl.a. Nationalstadsparken.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 16 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i1 l16pande prisniva berdknas till cirka 17 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berédknas uppga till 184 %.

Bakgrund till overenskommelsen

Planomradet ligger pa Ostermalm inom det informellt kallade
omradet Ruddammen. Omradet ligger mellan Ruddammsvigen
och Stickelbarsviagen. KTH Campus ligger Osterut pa andra sidan
av en gangbro som stricker sig 6ver Roslagsbanan.

Syftet med projektet ar att tillskapa c:a 120 studentldgenheter 1 ett
centralt ldge 1 ndrheten av larosédtena. Huset bestdr av tva
sammankopplade huskroppar om 11 respektive 12 vaningar.
GenomfGrandetiden for detaljplanen ér 5 ar. Staden dger marken
och planomradet &r idag park. Det dr en kuperad gréasslant med
enstaka trdd och buskar. Staden har 2012 tecknat ett
markanvisningsavtal med AB Abacus Bostad (nedan kallat
bolaget) for ett studentbostadshus om c:a 80 ldgenheter.
Stadsbyggnadsnamnden har tidigare konstaterat att behovet av
studentbostéder i Stockholm &r stort och att 80 ldgenheter var ett
minimum for vad detaljplanen bor dstadkomma. Darmed har den
foreslagna byggnaden utokats med 40 lagenheter till totalt c:a
120.

Inga parkeringsplatser i garage kommer byggas pa grund av att p-
talet ar satt till O for studentbostéder. Cykelparkering kommer
finnas badde inomhus och utomhus.
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Tidigare beslut
Exploateringsndmnden markanvisade omrédet till bolaget 2012-
02-09.

Stadsbyggnadsnamnden har godként ett start-pm for
detaljplaneldggning 2012-11-22 och godkénde redovisningen av
plansamradet 2016-02-04.
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Planomradet markerat med en ring.

Overenskommelse om exploatering

Staden har upprittat en dverenskommelse om exploatering med
bolaget for byggnation av c:a 120 studentldgenheter. Marken ska
upplatas med tomtrétt och hyresrétterna ska formedlas av
Bostadsformedlingens studentbostadsko.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

I detta drende uppgdr investeringen till 17 mnkr.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 16 mnkr motsvarande
277 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 11,6.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca

17 mnkr, varav 1,6 mnkr &r utgifter fore ar 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ny- och ombyggnad av
gata, trappa och park inklusive ledningsflyttar.

Staden bekostar VA-anslutning.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 297 tkr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets

tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
184 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 17 mnkr.
Utfallet 6ver aren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | Sena | Totalt
re

Utgifter inkl. forvérv (-) -1,6|1 -08| -2,7| -6,0| -3,7| -44 -19,2

Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -1,6| -08| -2,7| -6,0| -3,7| -44 -19,2

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar
2016. Behov av medel for dren darefter fir beaktas 1 nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till ca 0,2 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till ca 0,9 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgilder berdknas till ca 0,6 mnkr per ar.
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Ekonomiska osakerheter
Kontoret bedomer att det inte finns négra stérre ekonomiska
osédkerheter.

Slutsats-ekonomi

Kontoret bedomer att den foreslagna investeringen édr godtagbar
med hénsyn till de arbeten som maste goras for att projektet ska
kunna genomforas. Projektet kommer beaktas i kommande
budgetarbete.

planners.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.
Kontoret bedomer att projektet uppfyller stadens 6vergripande
mal i foljande punkter:

e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

¢ minska behovet av bil i nyproducerade ligenheter

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to o fortsétta att stiarka centrala Stockholm
the text that you want to appear here.
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e frdmja en levande stadsmiljo i hela staden
e fler studentbostider

Miljé
Framtagen bullerutredning visar att bostdder med acceptabel
ljudkvalitet kan erhéllas.

Tovatt architects & planners.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Planomradet dr idag en kuperad sldnt med nagra trad och buskar.
Vid byggnation av omradet kommer befintliga trdd och buskar
behova ersittas i nagon form. Kontoret rekommenderar
tillsammans med ekolog och miljoutredare att platsen forstérks 1
sitt ekologiska samband med Nationalstadsparken och
Ruddammsparken. Det innebér att inslag av exempelvis perenner,
blommande buskar och orter foreslas och gérna ek eller annat
storre bestiandigt trad.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Norra Djurgarden 1:37 uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsndamndens verksamhetsmal for miljo
“Energieffektiva 10sningar och val av féornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillganglighet

Tillgédnglighetsaspekten har behandlats i1 planprocessen. En ny
trappa kommer anldggas mellan den hogt beldgna
Stickelbarsviagen och Ruddammsvégen.

Paverkan pa barn
Kontoret bedomer att projektet inte har ndgon péaverkan pa barn.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst.

Genomforandefragor

Tidplan

Bolaget planerar sin byggstart till &r 2017 och forsta inflyttning
bedoms till 4r 2019. Inledningsvis tar staden bort och flyttar
befintliga ledningar under omradet. Sedan tar bolaget vid och
bygger studentbostadshuset. Efter det slutfor staden arbetena med
att flytta befintlig busshallplats ndgra meter soderut samt
anldgger nytt upphdjt dvergingstille, nytt torg/park med gronska
och planerar att forstdrka ndromradet utefter det ekologiska
sambandet till Nationalstadsparken och Ruddammsparken.

Risker och osakerheter
-Tidplanen kommer forskjutas om detaljplanen 6verklagas.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av

bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggherren ér informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Kontorets sammanfattande beddmning

Det rader stor brist pa studentbostéder i Stockholm och kontoret
ar positiva till att det tillskapas nya.

120 studentldgenheter i ett attraktivt och kollektivtrafiknéra lége,
1 néra anslutning till KTH Campus, &r positivt i enlighet med
stadens mal. Lokalen i bottenvaningen kan gora att platsen blir
mer publik.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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