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GATU- OCH TIANSTEUTLATANDE
FASTIGHETSKONTORET GFN 2003-11-25
Handl&ggare: Susanna Hoglund 2003-11-25

Region Innerstaden

Markbyran

Tel: 508 26 540
e-mail: susanna.hoglund@agfk.stockholm.se

Dnr: 03-411-3714 Till
Gatu och fastighetsnamnden

Markanvisning for bostader inom kvarter en Sadesirlan p& Oster-
malm till Einar Mattsson, samt Kristinehov och Plankan pa Soder-
malm till Folkhem respektive Svenska Bostader .

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden anvisar mark for ca 35 lagenheter inom fastigheten
Sadesérlantill Einar Mattsonoch ger kontoret i uppdrag att traffa avtal enligt forslag
i utldtandet.

2. Gatu och fastighetsndmnden anvisar mark for ca 30 1&genheter inom fastigheten
Sodermalm 2:8 till Folkhem och ger kontoret i uppdrag att tréffa avtal enligt férslag
i utldtandet.

3. Gatu och fastighetsndmnden anvisar mark for ca 60 1&genheter inom fastigheten
Plankan till Svenska Bostader och ger kontoret i uppdrag att tréffa avtal enligt for-
dag i utldtandet.

4. Namnden ger kontoret i uppdrag att bestdlla detaljplan och paborja utredningsarbetet
(inriktningsbeslut).

Olle Zetterberg

Goran Gahm

Anders Berglund

Bilagal: Statistik 6ver gjorda markanvisningar under perioden 1995-2003

Bilaga 2: Utdrag ur "Foreslagen mark for bostadsbebyggelse i Stockholms innerstad”
Kv Sadesarlan 6

Bilaga3: Utdrag ur " Foreslagen mark for bostadsbebyggelse i Stockholms innerstad”
Kv Sodermalm 2:8, Kristinehovsgatan.



SAMMANFATTNING

Markanvisningarna som foredas i féljande &rende omfattar ca 125 légenheter som skall
upplétas med hyresrétt. Dessa & fordelade pa de tre kvarteren Sadesirlan pa Ostermalm,
Sodermalm 2:8 (Kristinehovsgatan) och kvarteret Plankan pa Sodermalm. Kv Sadesér-
lan markanvisas till Einar Mattson, Kristinehovsgatan till Folkhem samt kv Plankan till
Svenska Bostader.

Investeringsutgifterna for kvarteret Sédesérlan beddms Gverstiga de markvarden som
projektet medfor men utgor ett vardefullt tillskott av hyresrétter omradet.

Projektet Kristinehovsgatan beddms medfdra ett mindre exploateringsunderskott men
kvarteret Plankan beddms kunna técka utgifterna genom de tkade markvarden som pro-
jekten medfor. Berakningarna baseras pa nu géllande avga dsnivéer.

Samtliga projekt bedoms, forutom tillskottet av bostéder, kunna medféra vissa forbétt-
ringar i naromradet.

UTLATANDE

Bakgrund

Under ar 2000 sasmmanstalldes en skrift som heter " Foreslagen mark for bostadsbebyg-
gelsei Stockholms innerstad”/” Gluggutredningen”. Den utgor en presentation av de s.k.
"Gluggar” som identifierats som mark som kan kompletteringsbebyggas med bostader i
Stockholms innerstad. Tva av de tre markanvisningarnai foljande érende & hamtade
ifrén denna inventering, Sadesarlan pd Ostermam samt Kristinehovsgatan pa Soder-
mam. Markanvisningen av kvarteret Plankan baseras pa ett fordag fran den befintlig
tomtréttshavaren av det dvriga kvarteret d.v.s. Svenska Bostader. Bilaga 1 redovisar
statistik 6ver gjorda markanvisningar under perioden 1995-01-01 till 2003-10-21.

Aktudllt tjansteutl &tande & den forsta redovisning i dessa @renden.

Oster malm, omradesbeskrivning och évriga markanvisningar

| naromrédet kring Engelbrekts kyrka dar kvarteret Sadesérlan ligger, fanns 2002 ca
6267 bostéder varav endast eni smahus. Av omradets bostéder var 57% storre an tva
rum och kok. Allménnyttans andel &r 13g. Av de 39% av lagenheterna som upplats med
hyresrétt utgjorde allmannyttan endast 2%.

Inom Ostermalm har sedan 1995, fyra markanvisningar gjorts och dessa har tilldelats
Svenska Bostader, SBC Bo, Seniorgarden och Probitas. Anvisningarna omfattar 284
bostader. Av dessadr 214 vardbostader och 100 |agenheter avses upplétas med hyres-
rétt och 6vriga 184 med bostadsrétt. Inga l&genheter & klara men utredning och genom-
forande av projekten pagar. | kvarteret Svea Artilleri pa Gardet beréknas forsta inflytt-
ningen till & 2005.

Forutom Einar Mattson har, sedan 1995, &ven Wahlin Fastigheter, Seniorgarden Selmer
Bostader Stockholm AB, SBC Bo, PEAB, HEFAB och Folkhem ansokt om markanvis-
ning for kvarteret Sadesérlan.

Markanvisning for kvarteret Sadesérlan

Kvarteret Sadesérlan 6 &r belaget sdder om Valhallavagen mellan Uggleviksgatan 2 och
Danderydsgatan 23. Invid ligger Engelbrektsskolans skolgard och idag avgransas kvar-
teret mot omgivande gator av cirka sex meter htga bergsbranter. Omgivande bebyggel-



se & huvudsakligen flerbostadshus byggda pa 1910-taleti 4-5 vaningar. For omradet
gdler idag en detaljplan for allmant andamal och markytan som staden &ger, nyttjas
idag som komplement till skolgarden i form av en bollplan Pa bollplanen finns ett par
paviljonger med tillfalligt bygglov som gar ut 2006. Paviljonger na nyttjas idag inte for
skolverksamheten.

Foreslagen bebyggelse innehdller nybyggnation av ca 35 lagenheter eller ca 3500 kvm
BTA i sutterrdnghus langs Uggleviksgatan och Danderydsgatan Exploateringens inne-
hall och utformning kommer att provasi sedvanlig ordning i detaljplaneprocessen.
(Se bilaga 2.) Det bor dock utredas om majlighet finns till en ndgot hdgre exploate-
ringsgrad.

Kontoret foredar att gatu- och fastighetsnamnden anvisar marken till Einar Mattsson
enligt de principer som gatu- och fastighetsnamnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen galler under tva & fran gatu och fagtighets-
namndens beslut. Bolaget bor uppléta lagenheterna med hyresrétt. Namnden foreslas
ocksa ge kontoret i uppdrag att bestélla en ny detaljplan for det aktuella omrégdet.
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Konsekvenser

-Ekonomi

| forsta delen av planutredningen bor det undersokas om de ekonomiska forutsattning-
arna och exploateringsgraden for projektet gor det realistiskt att bostaderna uppléts med
hyresrétt. Om sa & fallet skall marken, i enlighet med stadens markanvisningspolicy,
upplatas med tomtrétt.

Exploateringsutgifterna for projektet omfattar huvudsakligen grundléggningsbidrag for
merkostnader pa grund av sprangning infor bebyggelse av bergsklacken Inga storre
ledningsflyttar behdver genomforas utan endast servisandutningar m.m. De av projektet
skapade markvardena utgérs av nuvérdet av framtida tomtréttsavgaldsintékter. Detta
bedéms med nuvarande avgaldsnivaer uppga till ca 8,2 mnkr. Sammantaget bedoms
projektet medfora ett visst exploateringsunderskott.

Projektets investeringsutgifter bedoms uppga till den storlek som medfor att gatu- och
fastighetsnamnden maste ta stallning till projektets genomforande.

Projektet kommer inte i nagon stor omfattning paverka stadens driftskostnader.

-Tidig milj6beddmning

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning enligt den metod som gatu och fastighets-
namnden antagit och godkant. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid plane-
ring av bebyggelsen & eventuella ljudstorningar frén skolgardens verksamhet samt for-
andringar av dagvattenvolymer i och med att den hardgjorda markytan som nyttjas som



bollplan pa bergsklacken forsvinner och ersétts av ndgon form av innergard mellan de
nya huskropparna.

-Kompensation for ianpraktagen gron yta.
Ingen gronyta ianspraktas. Det foreslagna projektet bor istéllet medfora mindre gronytor
mellan de foredagna huskropparna.

Soder malm, omr adebeskrivning och 6vriga markanvisningar

Projektet Kristinehovsgatan inom kvarteret Sodermalm 2:8, ligger inom Norra Hogalid.
Har fanns & 2002, 9423 bostader varav fyrai smahus. Av dessa var 53% upplé&tna som
hyresrétter varav 7% inom de almannyt tiga bostadsbolagen. Av de nérliggande bost&
dernavar 17% storre &n tva rum och kok. Huvuddelen var saledes smalagenheter.

Kvarteret Plankan ligger i omradet mellersta Hogalid dér det ar 2002 fanns ca 6000 bo-
stéder varav 67 % i hyresrétter. Av dessa upplats 32% av allménnyttan. Ca en tredjedel
eller 34% av |agenhetsbestandet i omradet &r 1agenheter med fler @n 2 rum och kok.

Inom Sodermam har sjutton markanvisningar gjorts sedan 1995. Dessa omfattar ca
1000 lagenheter varav ca 600 planeras uppldtas med hyresrétt. Cirka 300 |&genheter ar
fardiga. Nio av dessa projekt & under utredning eller utférande och dessa omfattar ca
700 l&genheter. Néarmaste inflyttning beddms ske under 2005-2006 i kvarteren Soder-
gukhuset och V attenpasset.

Forutom Folkhem har SKB, Riksbyggen HSB, Einar Mattson, Byggmaéstare UJ Joharns-
son AB, och Thomas Westrin Arkitektkontor ansokt om markanvisning for projektet
Kristinehovsgatan.

Markanvisning for kvarteret Sodermalm 2:8, Kristinehovsgatan

| Kristinehovsgatans backe ned mot Hogalidsgatan finns gatumark som & majlig att
nyttja pa annat sitt. Marken angransar till parkmark som klé&ttrar pa en bergsklack so-
derut. Omgivande bebyggel se & huvudsakligen flerbostadshus byggda kring 30-40-
talet, i sex vaningar. Tvars 6ver Hogalidsgatan ligger Borgerskapets Enkehus byggt
kring sekelskiftet. For omradet galler en detaljplan enligt vilken fastigheten & avsedd
for gatumark. Inom gatumarken beddms ca 30 Ight, motsvarande ca 3000 kvm BTA
kunna byggas i flerbostadshus. Exploateringens innehdll och utformning kommer att
provasi sedvanlig ordning i detaljplaneprocessen. (Se bilaga 3)

Kontoret foredar att gatu- och fastighetsnamnden ger en markanvisning till Folkhem
enligt de principer som gatu och fastighetsndmnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Bolaget avser uppléta lagenheterna med hyresrétt. Namnden fo-
reslas ocksa ge kontoret i uppdrag att bestélla en ny detajplan for det aktuella omradet.

Omradet har tidigare varit foresaget for en markanvisning avseende ddreboende. Men
projektet aktualiserades aldrig.



Konsekvenser

-Ekonomi
Bolaget avser uppléta lagenheterna med hyresrétt varfor marken, i enlighet med stadens
markanvisningspolicy, ska upplatas med tomtrétt.

Kontoret beddmer att det av projektet skapade markvérdet inte Overstiger stadens explo-
ateringskostnader. Det totala utgifterna for projektet bedoms uppgatill ca knappt 5
mnkr vilka omfattar bl.a. utredning, ledningsflytt, gatu- park och belysningsarbeten
m.m. Det framtida vardet som de okade intakterna fran tomtréttsavga der medfor uppgar
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till ca 4,3 mnkr. Projektets investeringsutgifter bedoms darmed inte uppga till den stor-
lek som medfor att gatu- och fastighetsndmnden maste ta stéllning till projektets genom-
forande.

Projektet kommer inte i ndgon stor omfattning paverka stadens driftskostnader.

-Tidig milj6beddmning

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning enligt den metod som gatu- och fastighets-
namnden antagit och godkéant. De miljékonsekvenser som bor utredas vidare vid plane-
ring av bebyggelsen ar eventuella ljudstérningar fran den hért trafikerade Hogalidsgatan
samt att vissa lokaa rekreationsvéarden paverkas genom att ett parkstrék som angransar
projektet paverkas.

-Kompensation for ianpraktagen gron yta.
Viss gronyta och trad kan komma att paverkas av projektet vilket bor kompenseras med
motsvarande gronytor kring den nya bebyggel sen

Markanvisning for kvarteret Plankan

Omradet som planeras bebyggas & en mycket stor innergard. Omgivande bebyggelse
bestdr av flerbostadshus i §u vaningar byggda pa 1960-talet som &gs av Svenska Bosta-
der. For omradet géller en detaljplan enligt vilken innergarden &r avsedd for allméant
andamad. Staden finansierar idag skotseln av marken som omfattar bl.a. lekytor, trad-
plantering, soffor m.m. Detta ansvar bor 6vergatill Svenska Bostader i och med att all-
man platsmark évergar till kvartersmark i den planandring som projektet medfor.

Fordaget omfattar nybyggnationen av ca 6000 kvm BTA eller ca 60 lagenheter i flerbo-
stadshus som ska upplétas med hyresrétt. Exploateringens innehall och utformning
kommer att prévasi sedvanlig ordning i detaljplaneprocessen.



Konsekvenser

-Ekonomi

Bolaget avser uppléta |agenheterna med hyresrétt varfor marken, i enlighet med stadens
markanvisningspolicy, ska upplétas med tomtratt. Ovriga bebyggda delar av fastigheten
& upplaten med tomtrétt till Svenska Bostader.

Utgifterna for staden i och med detta projekt omfattar huvudsakligen anslutningar av
servisdedningar, flytt av elledningar samt vissa gatuarbeteni form av kvalitetsforbatt-
rande &tgérder i det strék tvars dver kvarteret som idag utnyttjas av allménheten som ett
gangstrak. Denna del bor aven fortséttningsvis bibehallas som allman platsmark. De



okade markvéarden som projektet medfor utgors av intakterna frén den framtida dkade
tomtréattsavga den som blir en f6ljd av planférandringen. Sammantaget bedéms det tka-
de markvéarde som projektet medfor uppga till ca 8,6 mnkr och darmed tacka utgifterna.
Projektets investeringsutgifter bedoms inte uppga till den storlek som medfor att gatu-
och fastighetsnamnden maste ta stéllning till projektets genomfdorande.

Projektet kommer minska stadens driftskostnader i och med att alman platsmark dver-
forstill kvartersmark. Skotselansvaret for marken 6vergar darmed till tomtréttshavaren
Svenska Bostéder.

-Tidig milj6beddmning

Kontoret har gjort en tidig miljdbeddmning enligt den metod som gatu och fastighets-
namnden antagit och godkéant. De miljékonsekvenser som bor utredas vidare vid plare-
ring av bebyggelsen & den paverkan av de lokala rekreationsvarden som projektet med-
for i och med att delar av kvarterets innergérd ianspréktas. Aven eventuella ljudstor-
ningar fran den hart trafikerade Hornsgatan bor utredas.

-Kompensation for ianpraktagen gron yta.
Viss gronyta och trad kommer att paverkas av projektet vilket maste kompenseras med
en Okad kvalitet i de kvarvarande gronytorna i kvarteret.

Gemensamma forutsattningar
Samtliga projekt skall enligt kontorets sedvanliga rutiner att granskas utifran tillgang-
lighetssynpunkt.

Samtliga berakningar av exploateringsekonomin baseras pa nu géllande avgal dsnivaer
avseende nyupplételse i 10-ariga avgaldsperioder.

De av kontoret foreslagna exploateringarna staller krav pa nya detaljplarer. Kontoret
vill darfor ha gatu- och fastighetsnamndens uppdrag att bestalla sddana.

Kontoret har informerat stadsbyggnadskontoret, berdrda stadsdel sforvaltningar och i
fallet Sadesérlan aven SISAB (Skolor i Stockholm AB) om utbyggnadsforslagen.

Tidplarer

Projekten har prelimindra och dversiktliga tidplaner. Kontoret bedomer att arbetet med
detaljplanenfor Sadesarlan och Kristinehovsgatan kommer att pagai catvaar. Mot
bakgrund av detta bedoms byggstart kunna ske & 2005-2006 och forsta inflyttning till
ungefar ar 2007.

Néasta bedutstillfalle for gatu- och fastighetsnamnden infaller vid programremissen ,
preliminart kv.3 2004. Né&r tomtréttsavtalen ar traffade med exploatdren ska gatu- och
fagtighetsndmnden dutligen fatta ett genomférandebesluten, preliminart kv.1 2005.

K ontoret bedomer att arbetet med detaljplanen for kvarteret Plankan kommer att ga rela-
tivt snabbt genom att den aktuella byggherren redan &r etablerad i kvarteret. Det bedéms
tacaett och ett halvt &r. Mot bakgrund av detta bedoms byggstart kunna ske kring halv-
arsskiftet 2005 och forstainflyttning cirka ar 2006.

Nasta bedutdtillfalle for gatu och fastighetsnamnden infaller vid programremissen ,
preliminért kv.2 2004.



10

Kontorets synpunkter och forslag

Kontoret anser att det foreslagna projektet inom kvarteret S&desérlan kommer att med-
fora en komplettering och forskéning av den befintliga kvartersbebyggel sen. Den nuva-
rande bergsklacken samt bollplanen utgér ett avbrott i den annars homogena och karak-
téristiska bebyggel sen. Projektet medfor ocksa ett tillskott av hyresrétter i ett omrade
som annar's karaktariseras av en stor andel bostadsrétter.

Den nya bebyggelsen beddms kunna medféra en béttre miljo pa den befintliga skolgar-
den i och med att den blir mer avskarmad fran de omgivande gatorna. Den grényta som
bor tillkomma mellan de planerade huskropparna ger ocksa skolgarden en béttre inram-
ning.

Kontoret beddmer att det projektet Kristinehovsgatan kommer att medféra en kvalitets-
forbéttring genom att den foreslagna bebyggel sen minskar andelen hardgjorda ytor, g
tumark i ndromradet. Bebyggelsen kommer aven att utgtra en naturlig avskarmning mot
den trafikerade mot Hogalidsgatan. En viss forsamring av utsikten och férandring av
den nérliggande parkslanten bor kunna kompenseras genom att projektet méjliggor kva
litetsforbéttringar i densamma.

K ompl etteringsbebyggel sen inom kvarteret Plankan kommer att medfora gardar mellan
de nya och befintliga huskropparna som i storlek mera harmonierar med den Gvriga in
nerstaden innergardar. Darfor bedomer kontoret att en val genomtankt planering av den
foreslagna kompl etteringsbebyggel sen kan medfora att de nya gardarna nyttjas mer an
den nuvarande genom att de upplevs som mera skyddade och privata. Angoringsmdjlig-
heternatill kvarteret kan ocksa forbéattras genom att det gangstrak som idag nyttjas av
allménheten tydliggors och skarmas av fran de Gvriga gardarna genom de nya huskrop-
parna.

Projekten dverensstammer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm.

Kontoret bedomer att det tillskott av bostader som projekten medfor har en positiv pa&
verkan pa néringdivet i regionen, dels genom de arbetstillfallen som skapas under ut-
byggnadstiden, dels genom att majliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i regio-
nen.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att gatu- och fastighetsnamnden ger kontoret i
uppdrag att tréffa markanvisningsavtal enligt ovan redovisade forslag

SLUT



