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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning for bostadsandamal av del av
Sodermalm 7:87 inom Sodermalm med
Slussgarden Hantverkshuset AB och
Slussgarden Sandbacken AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndamnden godkénner 6verenskommelse om
exploatering med Overlatelse av mark inom del av S6dermalm
7:87 pa Sodermalm med Slussgirden Hantverkshuset AB och
Slussgarden Sandbacken AB med en forsiljningsinkomst om

cirka 5,5 mnkr.

2. Exploateringsndmnden ger Exploateringskontoret i uppdrag att
traffa erforderligt avtal enligt vad som anges 1 kontorets

tjénsteutlatande.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Kajsa Ek
Enhetschef

Sara Lundén
Avdelningschef
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Sammanfattning

Kvarteret Sandbacken Mindre dr beldget i hornet Renstiernas
gata/Tjarhovsgatan pa Sodermalm. Fastigheterna Sandbacken
Mindre 38 och 39 dr idag bebyggda med kontor. Inom kvarteret
finns dven obebyggd, samfilld mark, Sandbacken Mindre s:44,
som &dgs av de bada fastigheterna, Sandbacken Mindre 38 och 39
ags sedan september 2016 av Slussgérden Hantverkshuset AB
respektive Slussgirden Sandbacken AB, nedan kallade Bolagen.
Béda dr dotterbolag till SKL Fastigheter och Service AB. Den
samfidllda marken avses i ett senare skede overforas till en av de
tva ovriga fastigheterna.

En ny detaljplan har tagits fram med syftet att &ndra
anvindningen fran smaindustri till centruméndamal och bostider
alternativt kontor och att tillata till- och ombyggnad av de bdda
fastigheterna med bostéder alt kontor. P4 den samfillda marken
kan en ny byggnad uppforas for bostdder eller kontor och med
butiker i gatuplan. Planen antogs i december 2016 men
overklagades och vann laga kraft 2018-08-20.

Exploateringskontoret har tagit fram ett forslag till 6verens-
kommelse om exploatering med forsdljning av mark till Bolagen
dér staden ska overlata ca 40 kvm gatumark inom Sédermalm
7:87 till Bolagen vilket mgjliggdr nybyggnad inom Sandbacken
Mindre s:44. Forsdljningspriset for marken har av kontoret
bedomits till ca 5,85 mnkr vid vérdetidpunkten december 2016
vilket omréknat till juni 2019 motsvarar ca 5,5 mnkr. Stadens
expertrad godkinde varderingen 2016-12-08 (dnr E2016-03550).

Utover forsaljningen kommer exploateringen huvudsakligen ske
inom privat mark dir Bolagen enligt 6verenskommelsen &tar sig
kostnad for fastighetsbildning for 6verférande av gatumarken och
bildande av servitut for del av 6verbyggd innergird samt for x-
omrade inom planomradet, samt hantering av markfororeningar
och dagvatten.

Bolagen planerar att starta genomforande av projektet hosten
2020 med tillbyggnad av Sandbacken Mindre 38 och berdknar
vara klara viren 2023 med till- och ombyggnad av Sandbacken
Mindre 39 samt nybyggnad inom Sandbacken Mindre s:44.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hdgre én att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. lagre &n 10 mnkr. Investeringsutgifterna
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beddms uppga till ca 0,4 mnkr och investeringsinkomsterna som
endast avser forsdljning av marken till ca 5,5 mnkr.

Projektet sker nédstan helt pa privat mark och genererar ett
tillskott av kontor och bostéder i ett centralt lage pa Sodermalm.
Kontoret bedomer att det ger ett positivt utfall utan stérre utgifter
for staden. Miljokonsekvenserna bedoms vara sma i projektet.

Bakgrund till 6verenskommelsen
Kvarteret Sandbacken Mindre &r beldget i hornet Renstiernas
gata/Tjiarhovsgatan pd Sodermalm. Se karta 1 figur 1 nedan.
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Figur 1. Sandbacken Mindre 38, 39 och s:44 markerat med rott

Inom kvarteret finns fastigheterna Sandbacken Mindre 38 och 39
som &r bebyggda och idag innehéller huvudsakligen kontor och
butiker i bottenplan. Inom kvarteret finns dven samfélld mark,
Sandbacken Mindre s:44, som dr obebyggd och dgs av de bada
andra fastigheterna. Sandbacken Mindre 38 respektive 39 koptes
1 september 2016 av Slussgarden Hantverkshuset AB respektive
Slussgarden Sandbacken AB, nedan kallade Bolagen, som bada
ar dotterbolag till SKL Fastigheter och Service AB. Den

samfidllda marken planeras att i ett senare skede dverforas till en
av de tva ovriga fastigheterna.

En ny detaljplan startades 2015 med syftet att bebygga den
samfidllda marken mot Tjiarhovsgatan med ett nytt hus och tillita
till- och ombyggnad av de bdda andra fastigheterna. Planen
medger dndrad anvindning fran sméindustri till bostéder, kontor
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och centrumidndamal och skapar mdjlighet till pdbyggnad av
fastigheten Sandbacken Mindre 38 med tva plan for bostédder
eller kontor. Vidare mojliggérs en ny byggnad med bostader eller
kontor och med butiker 1 gatuplan inom samfalligheten
Sandbacken Mindre s:44 samt delvis ombyggnad till bostéder
inom Sandbacken Mindre 39. Planen antogs i december 2016
men Overklagades och vann laga kraft den 20 augusti 2018.

Bolagen avser att inom projektet bygga 15 nya hyresldgenheter
och for dvrigt lokaler for kontor och handel. Total yta dr ca
20 000 kvm BTA.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsndmnden godkénde start-pm for paborjande av
detaljplaneldggning den 24 september 2015.

Detaljplanen antogs av stadsbyggnadsndmnden den 15 december
2016. Planen 6verklagades men vann laga kraft 2018-08-20.

Detta dr det forsta tjansteutlatandet till exploateringsndmnden.

Overenskommelse om exploatering

Ett forslag till 6verenskommelse med Bolagen har tagits fram
som i forsta hand innebér att bolagen av Staden ska forvdrva ca
40 kvm gatumark inom S6dermalm 7:87 som ska regleras dver
till Sandbacken Mindre s:44 och dir mojliggora nybyggnad med
bostéder eller kontor och butiker 1 bottenplan. Forsaljningspriset
for marken vérderades av kontoret till ca 5 846 000 kr vid
vardetidpunkten december 2016, varav 37 000 kr per kvm ljus
BTA bostéder resp 13 000 kr per kv lokaler. Detta motsvarar ett
ungefarligt pris om 5,5 mnkr, omréknat till juni 2019.
Expertradet godkénde drendet 2016-12-08, dnr E2016-03550.

Innan Bolagen kan forvdrva marken maste en fastighetsreglering
goras for overforing av marken till samfalligheten Sandbacken
Mindre s:44. I ett senare skede foreslas en 6verforing av den
samfadllda marken till en av de bada fastigheterna Sandbacken
Mindre 38 och 39.

Vidare reglerar 6verenskommelsen att flera servitut ska bildas for
bl a 6verbyggnad av innergard, for brandutrymning mellan
fastigheterna samt for att skapa tilltrdde for allménheten till ett x-
omrdde inom Sandbacken Mindre 38.

Framtaget parkeringstal enligt detaljplanen uppfylls genom att
befintligt parkeringsgarage inom Sandbacken Mindre 39 har ca
10 lediga p-platser som kan erbjudas till de nya ldgenheterna.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
genomforandebeslut bedoms kunna tas pa delegation inom
kontoret.

Bolagen ska efter fastighetsbildning forvirva gatumarken for
5,85 mnkr vid vérdetidpunkten 1 december 2016 vilket omréknat
till juni 2019 motsvarar ett ungefarligt pris om 5,5 mnkr.

Inga utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta eftersom
all infrastruktur finns 1 omradet. Stadens utgifter avser till
overvagande delen administration. Framtida driftkostnader for
staden pdverkas marginellt.

Bolagen har statt for alla kostnader for framtagande av
detaljplanen och star dven for alla kostnader i samband med ny-
och tillbyggnad av husen som t ex fastighetsbildning och
aterstdllande av gatumark efter fardigstillandet.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens

vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga

styrdokument.

e Inom planomradet tillskapas 15 nya hyresrétter vilket dr
positivt da andelen bostadsritter f n dvervédger inom
Sodermalm

e Projektet dr beldget inom ett bra kollektivtrafiklage for savil
bostidder som lokaler eftersom planering for nya bla
tunnelbanelinjen till Nacka/Soderort pagar med station Sofia
inom den ndrbeldgna Stigbergsparken.

e Projektet mojliggor en virdeskapande komplettering inom
kvarteret med ny- och tillbyggnad av bostdder och lokaler.

Miljé

De miljofragor som har betydelse for projektet har studerats
under planarbetet. Planomradet bestar till storsta delen av
bebyggd mark. Méjligheten att fordroja dagvatten som uppstar pé
kvartersmarken ér begrdansad. Vid nybyggnaden bildas en
overbyggd gird dir mdjlighet finns att anordna viss fordrojning
av dagvatten.
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Projektet innebér en fordndring av kvarteret med bland annat en
nybyggnad. Stadsbyggnadskontoret har bedomt att utvecklingen
inte paverkar den kulturhistoriska miljon negativt.
Bullersituationen har utretts och bedomningen har varit att
riktvdrden vid fasad och uteplatser klaras genom foreslagen
utformning. Endast de 6versta planen inom Sandbacken Mindre
39 avses inrymma bostdder som far godkédnda bullernivaer.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ingen gronyta ianspréktas i projektet.

Tillganglighet
Alla tillkommande och éndrade ytor for bostdder och lokaler
inom planomrédet ska uppfylla stadens mél for tillgénglighet.

Paverkan pa barn

Detaljplanen anger bostéder alternativt kontor i tillkommande
bebyggelse inom kvarteret. Byggherren har valt att
huvudsakligen uppfora kontor och endast 15 bostadsldgenheter
inom kvarteret. En mindre gérd med plantering och uteplatser
anordnas inom kvarteret. Projektet bedoms inte ha nagon storre
paverkan pé barn.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. Exploateringen inom Sandbacken Mindre sker
pa privat mark och kontoret har obetydliga utgifter varfor inte
medel kan avsittas till konstnérlig utsmyckning.

Genomforandefragor

Tidplan

Bolagen planerar att pdborja systemhandling for projektet hosten
2019 och inleder genomf6randet hosten 2020 med tillbyggnad av
Sandbacken Mindre 38. 2021 berdknas om- och nybyggnad av
Sandbacken Mindre 39 respektive s:44 starta. Man berdknar att
vara klara med tillbyggnad av Sandbacken Mindre 38 senhdsten
2021 och fardigstédllande av Sandbacken Mindre 39 och
nybyggnad inom Sandbacken Mindre s:44 varen 2023.

Risker och osakerheter

Om beslut om godkénnande kan fattas av exploateringsnimnden
enligt detta tjénsteutldtande och beslut om fastighetsbildning och
bygglov kan erhallas enligt framtagen tidplan bedéms paverkan
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pa den foreslagna tidplanen bli liten. Detaljplanen som utgor
grund for projektet har vunnit laga kraft.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret har inget att invinda mot genomforande av projektet
som sker pa privat mark. Staden sdljer ca 40 kvm gatumark for
att mojliggora projektet och far darigenom ett positivt
ekonomiskt utfall i projektet som innebér att sdvil bostdder med
hyresritt samt nya kontorslokaler tillkommer i ett centralt lage pa
Sédermalm.
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