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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Sodermalm 9:1 pa Sodermalm
till Olov Lindgren AB. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten S6dermalm 9:1 till Olov Lindgren AB och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlitandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta
utredningarna upp till 19,5 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Hékan Falk
Forvaltningschef
Sara Lundén
Avdelningschef
Kajsa Ek
Enhetschef
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Sammanfattning

Olov Lindgren AB, nedan é&ven kallad byggaktoren, har
inkommit med en markanvisningsansdkan for omradet 1
Tjurbergsparkens norra del, inom fastigheten S6dermalm 9:1, pa
So6dermalm. Forslaget bedoms kunna ge ca 80 stycken
hyresldgenheter om totalt ca 6 200 kvim BTA bostad och
mojliggor dven for forskoleytor samt eventuellt inslag av
kommersiella lokaler. Omradet grinsar till skolfastigheten Van
der Huff som ocksé dgs av byggaktoren. Parkeringsplatser ska
16sas inom kvartersmark.

Efter fastighetsbildning avses marken upplatas med tomtritt till

Olov Lindgren AB. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett
overskott till staden. Genomforandetiden bedoms till tva ar, med
byggstart 2020.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 19,0 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i ldpande prisniva berdknas till ca 19,5 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 188 %.

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

Kontoret stiller sig positivt till forslaget da det ger ett tillskott av
nya hyresrittsldgenheter 1 ett gott kommunikationslige. Forslaget
ger samtidigt mojlighet att béttre tillgédngliggdra en central
kvarterspark. Under planarbetet kommer fokus att ligga pd hur
den nya bebyggelsen kan mdta den omkringliggande miljon
vilken har hoga kultur- och sociotopvirden. Mot redovisad
bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden ger kontoret
1 uppdrag att fortsétta utredningarbetet for projektet.

Bakgrund till markanvisningen

Fastighetsbolaget Olov Lindgren AB har inkommit med en
ansokan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka
80 lagenheter om totalt ca 6 200 kvm BTA bostad, samt inslag av
kommersiella lokaler 1 Tjurbergsparken pa S6dermalm. Bolaget
foreslér att parkering 16ses inom den angridnsande fastigheten
Van der Huff 8, genom att den underbyggs med ett garage. Van
der Huff 8 dgs av Olov Lindgren AB.
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Olov Lindgren dger och forvaltar fastigheter i Stockholm.
Bolaget har under de senaste fem aren fatt tvd markanvisningar
om totalt 85 ldgenheter.

For omrédet giller en detaljplan enligt vilken aktuell del av
fastigheten &r avsedd for planterad allmén plats och parkédndamal.

Tjurbergsparken anlades under aren 1932-1935. Parken ligger i
huvudsak i en brant sluttning med 13 meter mellan hégsta och
lagsta punkt.

Kringliggande bebyggelse bestar av den gamla stenstaden med
framst bostadshus fran 1920 — 1930-talet samt skolbyggnaden
inom Van der Huff 8 frdn 1931.

Fordelningen mellan hyresritter och bostadsritter i omradet dr
relativt jimn, med en liten 6vervikt at bostadsrétter. Inom
stadsdelen Sodermalm &r fordelningen av ldgenhetsstorlekar 33%
S)r, 32% 2:or, 21% 3:or och 14% 4:or-6:0r.
PR uv e N IR USRI MR G

Karta over omradet

2015 markanvisades mark for 17 radhus pd Lundagatan till
Byggnadsfirman Erik Wallin AB dér planarbete nu pagar.
Samma ar anvisades mark for 57 hyresrittslagenheter i
Bergsgruvans park till Wallenstam, for vilket beslut om planstart
annu inte tagits. 2016 tilliggsmarkanvisades mark fo6r 390
lagenheter, varav 245 hyresrittsligenheter och 145
bostadsrittsldgenheter, till dtta olika byggherrar inom Kvarteret
Persikan.

Det har, under de senaste fem aren, inkommit tre andra
markanvisningsansokningar inom det aktuella omréadet.
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Direktanvisning till Olov Lindgren AB motiveras med att bolaget
beddms ha det forslag som bist stimmer dverens med stadens
ambition kring platsen. Att bolaget d4ger grannfastigheten Van der
Huff 8 skapar storre mojlighet att utveckla platsen samt forenklar
parkerings- och angoringsfrigor.

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

Markanvisning

Kontoret foreslér att ett omrdde om ca 3100 kvm markanvisas for
nybyggnation av ca 80 hyresrattslagenheter i flerbostadshus samt
att processen far utreda eventuellt inslag av kommersiella ytor.

Ortofoto

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tva ar fran nimndens beslut. Marken uppléts med
tomtritt till byggaktoren.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.
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Parkering ska 16sas inom kvartersmark. Det ldgesbaserade
parkeringstalet bestdms till 0,35 platser per ldgenhet samt
ytterligare 10% for besoksparkering. En parkeringslosning i
enlighet med markanvisningsforslaget skulle krdava plandndring
av fastigheten Van der Huff 8. Hur kvarteret ska angéras och
parkering sdkerstdllas méste utredas vidare.

Om utredning under planprocessen visar att behov finns ska
forskola inrymmas inom kvartersmarken.

Tidigt i planprocessen ska en utredning tas fram som redovisar
hur ledningarna som ligger inom omréddet kan flyttas. Under
planprocessen ska hénsyn tas till den nétstation som ar beldgen
strax utanfor omradet sé att skyddsavstdndskraven uppfylls.

Det pégar ett planarbete inom fastigheterna Tjurberget 3-8
beldgna i1 Tjurbergsparkens sodra del och start-PM togs 2013.
Samordning mellan de bide processerna, vad giller t.ex.
nddvindiga utredningar, ska ske dd Staden bedomer att behov
foreligger.

Om det under planprocessen beslutas att kommersiella lokaler
ska inrymmas inom exploateringen ska forhandling om den
kommersiella tomtrittsavgéilden ske senast vid tillféllet for
tecknande av overenskommelse om exploatering.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar 1 detta tidiga skede positivt nettonuviarde om 19,0 mnkr
motsvarande 311 tkr/ekvivalent ldgenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgar till 2,0.

De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till cirka
19,5 mnkr. Utgifterna avser frdmst ny- och ombyggnad av
gingvig, kostnader for ledningsflyttar samt investeringar for att
battre tillgdngliggdra parken.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 19,5 mnkr.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) 0,0 -03[ -0,5| -0,8] -12,9 -5,0 -19,5
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0l -03 -0,5] -0,8] -12,9 -5,0 -19,5
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2017. Behov av medel for dren direfter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

! Ekvivalent lagenhet 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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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intdkter/kostnader 0,0 0,0 0,0 1,5 1,5 max 1,5
Internridnta 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1 max -0,1
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,5 max -0,5 ar 2021
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Summa resultatpiaverkan namnd 0,0 0,0 0,0 14 0,8

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0[ -0, 0,1} mellan-0,och-0,1
Underhéllskostnader trafiknimnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och -0,1

Summa resultatpaverkan TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 -0,1 -0,1

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 0,6 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 1,5 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

Det &r svart att i det hér tidiga skedet forutse slutlig
exploateringsgrad samt stadens utgifter i projektet. Huvudsaklig
infrastruktur finns i omradet och inga stora investeringar kravs
for detta. Utgifterna avser istéllet frdmst investeringar 1 parken
och flytt av ledningar. Forutsattningarna for exploateringsgraden
utreds i det fortsatta arbetet.

Slutsats-ekonomi
I detta tidiga skede bedomer kontoret att projektet dr Ionsamt och
kan genomforas inom tidplanen.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedémt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, Gversiktsplanen och Gvriga styrdokument.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser ca 80 hyresldgenheter.
Projektet bidrar till att uppfylla stadens f6ljande mal:

e verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm och bidra till
att uppfylla Vision 2040

e markanvisa 8 500 ldgenheter under 2017

e markanvisa minst 4 000 hyresrétter

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

o fortsitta att stirka centrala Stockholm (6p)

e frimja en levande stadsmiljo i1 hela staden (6p)

Den aktuella exploateringen avser ca 80 lagenheter foreslagna att
upplatas med hyresritt. Detta kan stéllas i relation till att det i
stadsdelen idag finns ca 10 000 ligenheter med hyresritt.

Exploateringsomrédet ligger inom Tjurbergsparken pa
Sodermalm. I parkplanen for Sodermalm &r Tjurbergsparken
klassificerad som en kvarterspark. Besokstrycket till parken
uppges dock vara lagt. Exploateringen ger mojlighet att béttre
tillgéngliggora den dterstdende delen av parken.

Lokaler

Utredning under planprocessen avgor huruvida forskola ska
uppforas inom kvartersmark samt om kommersiella lokaler ska
inrymmas projektet.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér foljande:

e Gronkompensation
En del av en park foreslas tas 1 ansprak och eventuell
gronkompensation ska utredas inom ramen for projektet.

e Sociotopomrade
Omradet dr en kvarterspark och utgdr ett sé kallat
sociotopomrade med betydelse for ménniskor. Omradet
erbjuder saledes ekosystemtjénster for manniskors vistelse.
Parkens tillgdnglighet och trygghet kan dock forbéttras och
utredning for hur dessa kvaliteter kan behallas och forbattras
ska utredas under planprocessen.
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o Ekosystemtjanster
Ekosystemtjdnster som vattenreglerande och
temperaturreglerande funktioner finns i omradet.
Tjurbergsparken och Helgalunden &r sammankopplade vad
giller trad och gronska vilket bidrar till ekosystemtjénster i
omradet. Utredning under planprocessen ska fokusera pa att
tillvarata de ekosystemtjénster som finns i omrédet.

e Dagvatten
Tjurbergsparken ar starkt sluttande. Eventuella risker for
ytterligare tillrinning i de ldgre omrddena p.g.a. exploatering
och hérdgorande av ytor i de Ovre nivaerna av parken, méste
utredas.

e Kulturmilj6
Det nirliggande Kvarteret Metern har fatt Stadsmuseets
blaklassning och utgor dven riksintresse for kulturmiljovarden
enligt 3 Kap Miljobalken. Fastigheten Van der Huff 8 har fétt
Stadsmuseets blaklassning. Markanvisningsomradet ar
saledes omgivet av bebyggelse med hoga kulturvdrden och
utredning kravs for att minimera intrang i kulturmiljon.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Tjurbergsparken omfattar 1,7 Ha och utgor en gron lunga pa
Sédermalm, men har enligt S6dermalms parkplan ett relativt 1agt
besokstryck. Att bittre tillgingliggdra parken inom ramen for
planarbetet bor darfor vara en ambition. Detta samt eventuell
kompensation for ianspraktagen gronyta, utdver atgirder inom
parken, kommer att diskuteras med Stadsdelsforvaltningen.

Energihushallning

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

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for ”Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvéndbar
utemilj6”. Tillgdnglighetsfragorna behdver studeras under
detaljplaneprocessen.
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Paverkan pa barn

Bebyggelse inom foreslaget omrade skulle innebira att
parkmarken minskar men kontoret ser d&nda att mojligheten till att
vistelse och naturlek bestar och kan forbéttras i den del av parken
som finns kvar. Kopplingen mellan parken och skolgarden ska
utredas. En dialog med stadsdelsforvaltningen kommer att foras
géllande platsen med ldmpliga kompensationsatgérder utifran
lokala behov och intressen.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2020 och forsta inflyttning bedoms till ar 2022.

Nista beslutstillfélle infaller nir 6verenskommelse om
exploatering ska triffas med Olov Lindgren AB, preliminért Q4
2019.

Risker och osakerheter

Nedan foljer ndgra exempel pA moment som kan innebéra nagon

form av risk:

e Markanvisningsomradet dr beldget 1 en park 1 innerstaden dar
hidnsyn maste tas till manga parametrar sdsom hoga
ekologiska virden samt kulturmiljon och befintliga
ekosystemtjanster. Komplexiteten med platsen medfor en
osdkerhet till projektet.

e Exploatering inom omradet &r villkorad av att de ledningar
som gar genom omradet kan flyttas.

e Under detaljplanearbetet méste parkering och angdring till
den nya bebyggelsen studeras vidare. Forutsittning for
projektet &r att parkering kan 16sas inom kvartersmark.

e Viss risk foreligger att tidplanen blir forskjuten pd grund av
att detaljplanen blir 6verklagad.
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Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.

Stadsbyggnadskontorets bedomning ér att det finns
utvecklingspotential i omradet och att planarbete kan paborjas
och platsen provas for bostdder och parkdndamal. Bedomningen
ar dock att forslaget behover omarbetas for att béttre svara pa
platsens forutséttningar. Stadsbyggnadskontoret vill dven att ett
planarbete ska bedrivas parallellt med planarbetet inom
Tjurberget 3-8 for att mojliggora ett samlat grepp och for att
samordna de utredningar som krévs.

I kommunikation med stadsdelsforvaltningen infor
markanvisning har frdgorna kring omkringliggande kulturmiljo,
samt de ekologiska och sociotopa virden som parken har idag
utpekats som kritiska.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostédder enligt Lagen om stod och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggaktoren dr informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Kontorets sammanfattande bedéomning
Kontoret anser att projektet har forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostédder 1 ett bra kommunikationslége.
Exploateringen skulle bidra till att uppfylla stadens mal for
bostadsforsorjning och stadsutveckling. Inkomsterna fran
tomtrittsupplatelsen véntas Gverstiga stadens utgifter.

Parkmiljon har potential att programmeras och tillgéngliggdras
ytterligare. Ett kommande arbete bor beakta sammanlédnkande
visuella och rumsliga kopplingar fran Ringvégen via parken upp
till skolan.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att

exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsatta
utredningsarbetet for projektet.

Slut
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Bilagor
1. Ortofoto
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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