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Forandring av bolagspart till
overenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse, for bostader, lokaler
och cykelgarage inom fastigheten
Sodermalm 4:1 i Sodermalm med
Wallenstam fastigheter 115 AB.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner byte av avtalspart frén
Wallenstam AB till Wallenstam Fastigheter 115 AB for att
teckna 6verenskommelse om exploatering gillande del av
fastigheten Sodermalm 4:1.

2. Exploateringsndmnden godkénner forslag till genomforande av
exploatering inom fastigheten S6dermalm 4:1 for projekt
Bergsgruvans park till en projektutgift om 12,6 miljoner
kronor, och ger exploateringskontoret i uppdrag att genomfora
projektet.

3. Exploateringsndmnden godkinner dverenskommelse om
exploatering med tomtrattsupplatelse inom del av fastigheten
Sodermalm 4:1 till Wallenstam Fastigheter 115 AB.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef

Kajsa Ek
Enhetschef
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Sammanfattning

Detta genomforandebeslut omfattar ett projekt pa Sodermalm vid
Bergsgruvans park dir det planeras for ca 80 bostéder samt ett
cykelgarage om ca 300 platser. Wallenstam AB erholl genom
beslut i exploateringsndmnden 2015-01-29 markanvisning for
bostéder och cykelgarage inom fastigheten S6dermalm 4:1.
Wallenstam AB Onskar att dverenskommelse om exploatering
tecknas med ett av Wallenstam ABs dotterbolag, Wallenstam
Fastigheter 115 AB. Wallenstam AB kommer att vara solidariskt
ansvariga for Wallenstam Fastigheter 115 ABs ataganden.

Uppforandet av ett cykelgarage dr en del av stadens ataganden 1
samband med byggandet av Citybanan d& det planerades for
cykelgarage pa tre platser i staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 47 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisnivé berdknas till cirka
12,6 miljoner kronor. Av dessa utgor 0,2 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 439 procent.

Exploateringskontoret anser att projektet har goda forutsédttningar
att ge ett vilbehovligt tillskott av bostdder 1 bra kommunikations-
lage och centralt i staden.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Projektet syftar till att mojliggora fler bostdder 1 ett centralt lage
pa Sodermalm. P4 platsen planeras for ett punkthus om 14
vaningar som kombinerar bostdder med cykelgarage och
centrumverksamhet.

Det var i samband med att Citybanan byggdes som staden
triffade avtal med Banverket (nuvarande Trafikverket) om att
bygga cykelgarage vid de tre stora stationerna i innerstaden;
Centralstationen, Odenplan och Sodra station. Dérefter beslutade
kommunfullméktige 2008 att ett cykelgarage skulle byggas intill
Sodra station. Platsen vid Bergsgruvans park och Rosenlundsgatan
foreslogs 2010 av trafikkontoret som lamplig for
cykelparkeringsgarage. [ januari 2015 markanvisade
exploateringsndmnden mark till Wallenstam AB inom
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Sodermalm 4:1 for att uppfora bostader, cykelgarage och handel
pa platsen.

Bostadsfastigheten kommer att inrymma cirka 80 stycken
bostadsldgenheter upplatna med hyresritt och ett cykelgarage med
ca 300 platser. Tilltrdde till marken och byggstart &r planerad till
borjan av ar 2026. En forsta inflyttning kan dé ske ar 2028.

Detaljplanens syfte ar att frimja héllbart resande och mojliggora fler
bostdder i ett centralt lage i Stockholm, samt att skapa mer trygghet i
omréddet. Markomradet &r 1 stadens dgo och bestér idag av parkmark.

Granskningsforslaget for detaljplanen

Tidigare beslut

Exploateringsnimnden fattade beslut om markanvisning for
bostédder och cykelgarage inom fastigheten S6dermalm 4:1 1
Sodermalm till Wallenstam AB 2015-01-29, markanvisningen
har dérefter forlangts fyra ginger.

Detaljplanen paborjades 2021 och var pa samréd hosten 2023,
granskning skedde hosten 2024 och detaljplanen planeras antas
under varen 2025.

Overenskommelse om exploatering

Bolaget planerar att bygga cirka 80 hyresrittsbostdder samt
lokaler och ett publikt cykelgarage for cykelpendlare. Projektet
ska bidra till hédllbart resande och med sdrskild inriktning mot
cykling. Bilparkering skulle med hénsyn till projektets

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to forutsattningar behovt 19sas via parkeringskop, men mot
the text that you want to appear here.
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bakgrund av att ett publikt cykelgarage uppfors pa platsen sa
bedoms det inte vara nddvindigt. Parkeringstalet for bil foreslas
vara noll pa grund av platsens centrala 1dge med nérhet till
kollektivtrafik samt det nybyggda cykelgaraget.

I 6vrigt innehéller 6verenskommelsen sedvanliga villkor.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar investeringen till 12,6 miljoner kronor.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillfillet i lopande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 47 miljoner kronor
motsvarande 583 tusen kronor per ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 10,82.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas
till cirka 12,6 miljoner kronor, varav 1,5 miljoner kronor ar
utgifter fore ar 2024, det vill sédga redan nedlagda utgifter.
Utgifterna avser framforallt flytt av ledningar. Av dessa utgor
0,2 miljoner kronor projektutgifter som redovisas som
driftkostnader.

Projektet har inga inkomster som ska redovisas som
driftsintdkter.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 150 tusen kronor 1 fast prisnivd. Detta &r i jamforelse

med andra motsvarande projekt ligre®. Projektets tickningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 439 procent.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 m? BTA).
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to 2 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ldgenhet inklusive redan
the text that you want to appear here. nedlagda utgifter.
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All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgédvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektbudgeten for projektet berdknas till cirka 12,6 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 0 kronor i 16pande
prisniva. Utfallet dver aren beréknas bli enligt nedanstaende

tabell:
Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2024 2025 2026 2027 2028 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -1,5 -1,2 -9,7 -0,2 0,0 0,0 -12,6
Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forsdljning)
Nettoutgift (-) /- -1,5 -1,2 -9,7 -0,2 0,0 0,0 -12,6
inkomst

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2025. Behov av medel for dren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beriknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beriknas
efter genomforandet uppga till 0,6 miljoner kronor pa grund av
upprustning av parken.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till
0,2 miljoner kronor. Projektet har inga utgifter/inkomster som
ska redovisas som driftkostnader/driftintdkter och inte heller
nagra icke offentliga bidrag.

Intdkterna for tomtréttsavgilder berdknas till cirka 2,1 miljoner
kronor per &r.

Ekonomiska osakerheter

Stadens bedomning &r att kalkylen som &r framtagen till
genomforandebeslutet har tagit hojd for oforutsedd risk sé att den
ekonomiska bedomningen ska vara s& sidker som mojlig.

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

Projektet bedoms i sin helhet kunna bidra till ett vixande
Stockholm. Kalkylen visar positivt nettonuvirde som bidrar till
stadens ekonomi genom inkomster i form av tomtréttsavgéld.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mil i stadens budget, versiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Den aktuella exploateringen avser 80 ldgenheter i hyresritt.

Lokaler
I bottenvaningen mot Rosenlundsgatan mojliggoérs utrymmen {or
lokaler for centruméndamal om minst 40 m? BTA.

Jamstalldhet och trygghet

I parken finns idag en trygghetsproblematik som gor att
allminheten nyttjar omradet i mindre utstrackning. I planforslaget
har byggnaden anpassats efter terrdngen och fatt utblick dver
parken fran flera vinklar i syfte att frimja tryggheten pa platsen. I
sockelvaningarna kommer det att finnas ett publikt cykelgarage i
tre plan. Det ska vara uppglasat for att bidra till 6kad trygghet
bade inomhus och utomhus. Genom husets vinklar skapas fria
siktlinjer for att 6ka kénslan av trygghet och ljus.

Barn

Omradet dr bullerutsatt, bade frdn Rosenlundsgatan och frén
tagtrafiken pd Vistra stambanan. Den vixtlighet som finns pa
platsen ndrmast Rosenlundsgatan medverkar till skymd sikt 1
flera lagen och gor platsen svér att 6verskdda och anvénda.

Det bedoms dédrmed positivt ur ett barnperspektiv att mojliggora
bebyggelse pa den hér platsen da det innebér att platsen blir mer
overskadlig och anvindbar.

Tillganglighet

Mellan Rosenlundsgatan och planomradet ar det en hojdskillnad
pa cirka fyra meter. For att ta sig till planomrédet idag behover de
intilliggande ging- och cykelbanorna som har viss lutning
anvindas. Framfor den nya bebyggelsen dr Rosenlundsgatan
plan, vilket gor att tillgédngligheten till byggnaden kan 16sas via
forgardsmarken da inga lutningar behover tas upp. Planforslaget
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skapar inga nya tillgéngliga végar ned i parken fran
Rosenlundsgatan.

Miljdmassig hallbarhet

Forutom det allménna parkeringsgarage for cykel som ska
anordnas for cirka 300 cykelparkeringsplatser, ska planforslaget
dven medfora mobilitetslosningar for de boende samt for
resendrer som reser till och fran Stockholms sodra.

Foreslagna mobilitetslosningar dr extra cykelservice och
etablerande av en cykelpool dir de boende kan hyra cyklar for
kortare tidsperioder. Det ger flexibilitet och mgjlighet att anvinda
cykeln vid behov, dven for den som inte dger en egen cykel. Det
ska @ven finnas mdjlighet att hyra 1adcykel i1 huset. En
mikromobilitetspool dédr boende kan hyra elsparkcyklar eller
elcyklar planeras. De som flyttar in ska ocksé erbjudas
medlemskap i en befintlig bilpoolsaktor i omradet under 5 &r.
Atgirderna ska frimja hallbarhet, minska tringsel och ge 6kad
flexibilitet for de boende i syfte att bidra till en mer héllbar och
levande stadsdel.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

I samband med genomforandet av det foreslagna planforslaget
kommer ett mindre antal trad i1 parken att tas ned inom
arbetsplatsomradet. For att kompensera forlusten av trad
planteras nya trdd pa kvartersmarken ldngs Rosenlundsgatan och
langre in 1 parken planteras fem nya trdd med en grovre
stamstorlek. Detta omréde préglas for nérvarande av en kraftigt
lutande jordbank och en stenmur som gransar till gatan.
Skogsalmarna skapar en naturlig skugga och de planare delarna
mot gang- och cykelbanan bestar av en grasmatta. Inget av triden
som kommer att tas ned har nigot sérskilt skyddsvérde.
Stadsdelsforvaltningen har nyligen bedomt att nagra av traden i
slanten &r risktrdd, pa grund av att de lutar mycket eller har stora
skador, och planerar dérfor att félla dessa 1 nértid oberoende av
projektet.

Hallbarhetskrav

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
del av fastigheten S6dermalm 4:1 uppfylla krav samt efterstrava
mal enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal f6r miljo
“Héllbar energianvdndning vid nyproduktion pa stadens mark”
med hogst 55 kWh/m? och ér enligt Stockholms miljoprogram
2012-2015 “Hallbar energianvindning”. Vid det tillfdllet géller
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inte GYF-krav. Bolaget har dven pa frivillig vig visat att det gar
att uppna gronytefaktor (GYF) om 0,6 inom kvartersmarken.

Genomférandefragor

Tidplan
Bolaget planerar sin byggstart till &r 2026 och forsta inflyttning
till ar 2028.

Risker och osakerheter
Detaljplanen kan komma att 6verklagas vilket kan forsena
tidplanen.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen, stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning
Exploateringskontoret anser att projektet har goda forutséttningar
att ge ett vilbehovligt tillskott av bostidder 1 bra kommunikations-
lage centralt i staden samt bidra till 6kad trygghet pa platsen.
Dessutom ger exploateringen mojlighet att fullfolja stadens
atagande om cykelparkering. Genom detaljplanens genomforande
uppfyller staden dven sitt avtal, mot davarande Banverket numera
Trafikverket, om att uppfora cykelgarage i anslutning till
pendeltdgsstationer ldngs med Citybanan.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl
2. Exploateringsnyckeltal
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