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Handlaggare Till

Maria Jager Exploateringsnamnden

08-508 266 78 2019-12-12

Markanvisning for bostader inom
fastigheten Sodermalm 2:8 till
Byggnadsfirman Erik Wallin AB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Sodermalm 2:8 till Byggnadsfirman Erik Wallin
AB och ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

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

Johan Castwall
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Kajsa Ek
Enhetschef

Sammanfattning

Byggnadsfirman Erik Wallin AB har sedan januari 2015 en
markanvisning for radhus i slanten mellan 6vre och nedre
Lundagatan pa S6dermalm. Detaljplanearbetet startade i februari
2017 och forslaget gick ut pa samrad under varen 2018.
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Stadsbyggnadsnamnden har beslutat att forslaget ska omarbetas
till flerbostadshus och remitteras ater pa samrad. Den nya
inriktningen innebdr att priset pa marken ska justeras, vilket
foranleder ett nytt beslut om markanvisning.

Byggnadsfirman Erik Wallin AB, nedan kallat bolaget, ska efter
fastighetsbildning forvéarva marken for 20 100 kr per kvm ljus
BTA.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvéarde om 24,0 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till ca 36,3 mnkr.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 175 %.

Forsaljningsinkomster beraknas till 62,7 mnkr. Expertradet
kommer att behandla &rendet 2019-12-05.

Kontorets ser positivt pa projektet da nya bostader kan tillskapas i
kollektivtrafiknéra lage.

Bakgrund till markanvisningen

Byggnadsfirman Erik Wallin inkom 2011 med en ans6kan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om 17 radhus i slénten
mellan 6vre och nedre Lundagatan. Beslut om direktanvisning till
bolaget togs i exploateringsndmnden i januari 2015 och
stadsbyggnadsndmnden beslutade att starta detaljplan i februari
2017. Plansamrad pagick under perioden 2018-03-13 - 2018-04-
24 och forslaget utgjordes av tre korta langor med stadsradhus
om tre vaningar i souterrang, omfattande 16 bostader i 13
huskroppar.
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Bild: Ortofoto over samradsforslaget

Under samradet inkom ca 180 yttranden vilka i huvudsak avsag
kulturmiljo- och naturvarden, att typologin radhus var en
frammande arkitektur for platsen och att planen majliggjorde fa
bostader. Stadsbyggnadsnamnden beslutade, till foljd av
synpunkterna under samradet, att detaljplaneforslaget ska
omarbetas till flerbostadshus och att den mittersta byggnaden tas
bort i det nya planforslaget. For den nya inriktningen krévs ett
omfdérhandlat markpris som baserar sig pa ett underlag for
flerbostadshus. Med anledning av det nya priset kravs beslut om
markanvisning for flerbostadshus.

Bolaget har under de senaste fem aren fatt tio markanvisningar
om totalt 763 lagenheter.

Enligt befintlig detaljplan for omradet ar fastigheten ar avsedd for
allmant andamal, planterad mark, och kvartersmark for
pumpstation respektive elnatstation.

Omradet ligger i en slant mitt i Lundagatan. Lundagatan har en
relativt stor héjdskillnad just i denna punkt och 6vre och nedre
Lundagatan forbinds med tva trappor.

Centralt i markanvisningsomradet ligger tva tekniska
anlaggningar, en elndtstation och en tryckstegringsstation.
Mojligheten att flytta de tva tekniska anlaggningarna har utretts
under den pagaende planprocessen. Pa grund av de hoga
kostnader som en flytt skulle vara forknippad med har dock
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beslut tagits att hansyn ska tas till anlaggningarnas placering och
att dessa ska ligga kvar.

Kringliggande bebyggelse ar den gamla stenstaden med hus fran
1930 och -40-talet. | naromradet ar fordelningen mellan
bostadsratter och hyresratter ganska jamn, med en liten 6vervikt
at bostadsratter. De allra flesta av de narliggande bostaderna ar
1:or, 2:0r och 3:or.

Tidigare beslut
Beslut om markanvisning for radhus till Erik Wallin togs i
januari 2015.

Stadsbyggnadsnamnden godkande i februari 2017 en start-pm for
detaljplaneldggning.

Stadsbyggnadsnamnden tog i september 2019 beslut att godkanna
redovisning av samrad inklusive omarbetning till flerbostadshus.
Néamnden beslutade vidare att det omarbetade forslaget sands ut
pa nytt samrad.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 40 lagenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att lagenheterna ska upplatas
med bostadsratt.

3 A 2 B

Bild: Markaisingsomrdet

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.
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Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmé&ktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut. Marken séljs till
byggaktoren.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Ett pris om 20 100 kr per kvm ljus BTA har forhandlats fram och
forutsatter ett omrakningstal, dvs. kvot mellan bostadsarea och
ljus bruttoarea bostéder, om 0,66. For det fall omrékningstalet ar
hogre i beviljad bygglovshandling ska, for varje pabdrjad halv
procentenhet hogre omrakningstal (0,665, 0,700, 0,705 osv),
priset hdjas med 350 kr/ m2 ljus BTA.

Bilparkering ska I6sas genom kop av parkeringsplatser i
narliggande parkeringsgarage.

Stadsdelsforvaltningen har 6nskat en gruppbostad om sex
lagenheter samt tillhérande utrymmen.

Expertradet kommer att behandla arendet 2019-12-05 (dnr
E2019-00074).

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar i detta tidiga skede positivt nettonuvéarde om 24,0 mnkr
motsvarande 814 tkr/ekvivalent lagenhet!.

Marken kommer att saljas. Exploateringsgraden uppgar till 3,0.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till cirka
36,3 mnkr, varav 1,2 mnkr ar utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ny- och ombyggnad av
gata inklusive ledningsflyttar samt byggnation av en ny trappa.

Forsaljningsinkomster som avser forséljningen av mark beraknas
till 62,7 mnkr och reavinsten beraknas uppga till 60,6 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 1,0 mnkr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med
andra motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 175 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 36,3 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 62,7 mnkr i I6pande
prisniva. Utfallet dver aren berdknas bli enligt nedanstaende
tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering to.m.

Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -1,2| -05| -2,71 -26] -9.2 -20,1 -36,3
Inkomster (exKl. forsaljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,2| -05] -2,71 -26] -92 -20,1 -36,3
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 62,7 0,0 0,0 62,7

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2020. Behov av medel for aren darefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens
resultat enligt nedanstaende tabell.

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomfdérandet uppga till cirka 0,2 mnkr. Internranta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
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beraknas uppga till cirka 1,2 mnkr. Reavinsten berdknas uppga
till 60,6 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osékerheter). Det ar mycket svart att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Under plansamradet inkom ca 180 yttranden vilka i huvudsak
avsag kulturmiljo- och naturvérden, att typologin radhus var en
frammande arkitektur for platsen och att planen majliggjorde fa
bostader. Kontoret beddmer att det finns en risk att detaljplanen
overklagas vilket paverkar tidplanen.

Det finns inget fardigt forslag pa exploatering, endast bedémda
volymer. Detta innebdr att en ekonomisk osékerhet av
forsaljningsinkomsterna.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi beddms i detta tidiga skede vara god.
Kalkylen &r i detta skede osaker i vissa delar da det i
detaljplanearbetet maste utredas narmare vilka utgifter och
inkomster som uppstar.

Nuvardeskalkylen har en tdckningsgrad om 175 % vilket innebar
att det finns marginal att hantera avvikelser som inte kunnat
forutses.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran mal i stadens
budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Projektet bedoms bidra till att uppfylla bl.a. féljande mal:

e markanvisa 10 000 lagenheter under 2019

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt lagen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e mojliggor vardeskapande kompletteringar (6p)

Den aktuella exploateringen avser ca 40 lagenheter i bostadsrétt.
Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns 58 %

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to lagenheter upplé_tna med bostadsratt.
the text that you want to appear here.
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Under samradet har luftkvalitet och buller utretts. Nya
utredningar baserade pa det omarbetade forslaget kommer att
goras.

Lansstyrelsen framférde under samradet att forekomsten av
eventuella markfororeningar inte utretts ordentligt och att
projektet, infor granskning, maste redogora for hur eventuella
fororeningar ska hanteras.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgarder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
”Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemilj6. Tillganglighetsfragorna behover studeras under
detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn
Den fardiga utformningen av allmén plats ska forbéattra
sakerheten for barn som ror sig i omradet.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggdra och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och man, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022.
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Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst.

| detta projekt redovisas medel och konstnarlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedémer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till &r 2021 och forsta inflyttning bedoms till ar 2023.

Nésta beslutstillfalle infaller vid genomforandebeslut, preliminart
kvartal 2, 2020. Nar genomférandeavtal ska traffas med
exploatdren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta ar sista beslutstillféllet for
exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter
Nedan foljer nagra exempel pa moment som kan innebéra nagon
form av risk:

o Det finns en risk att detaljplanen dverklagas vilket paverkar
tidplanen.

o Det ar komplicerat att bygga i en brant slant och trafiken pa
bada sidor om bygget ska kunna komma fram under
byggtiden.

o Buller fran trafik pa framforallt nedre Lundagatan staller krav
pa byggnaders utformning.

Kommunikation

Stadsbyggnadskontoret staller sig positiva till
utbyggnadsforslaget. Stadsdelsforvaltningen har i det tidigare
samradet uttryckt sig negativa till en exploatering av slanten.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostéder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggherren ar informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.
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Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Sodermalms stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande beddémning

Kontoret ser positivt pa projektet som ligger i en del av
Sodermalm med bra kommunikationslage. En omarbetning fran
radhus till flerbostadshus innebar ett storre tillskott pa bostader,
forutsattningar for battre tillganglighet och mojlighet till battre
gemensamma funktioner som cykelparkering och
avfallshantering.

Slut

Bilagor
1. Lénsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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