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Markanvisning for bostader, kontor och kommersiella
lokaler inom fastigheterna Gota ark 18 och S6dermalm
4:1 i Sodermalm till Fastighets AB Gotark.
Inriktningsbeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder, kontor och
kommersiella lokaler inom fastigheterna Géta ark 18 och S6dermalm
4:1 till Fastighets AB Gotark och ger kontoret 1 uppdrag att traffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Namnden ger kontoret i uppdrag att paborja utredningsarbetet
(inriktningsbeslut).

Krister Schultz

Stefan Eriksson

Sammanfattning

Fastighets AB Gotark har sokt markanvisning for att bygga ca 45 ldgenheter
(5000 kvm), 3200 kvm kontor och 1000 kvm publika lokaler inom fastigheterna
Gota Ark 18 och Sodermalm 4:1. Bolaget dr tomtréttshavare till Gota Ark 18.
Projektet kan vara genomfort till 2011.

Malsittningen med projektet dr att uppgradera byggnaden till en mérkesbyggnad
och i samband med detta gora den idag sparsamt anvénda och otrygga delen av
Fatbursparken som gransar mot kvarteret mer attraktiv.
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Investeringsutgifterna for staden kan uppskattas till ca 38 mkr och nettonuvérdet
till ca 55 mnkr.

Kontoret bedomer att projektet dr angeliget att genomfora, da det kan tillfora
ménga positiva stadsbyggnadsmassiga varden for staden samtidigt som det ger ett
positivt ekonomiskt nettonuvirde.

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att paborja
utredningsarbetet och triffa markanvisningsavtal.

Bakgrund

Kvarteret Gota Ark 18 &r beldget mellan Medborgarplatsen och Fatbursparken
och avgrinsas 1 norr av Hogbergsgatan, 1 véster av Fatbursparken, i soder av
Fatburshojden och Medborgarplatsen och i dster av Repslagargatan. Kvarteret,
som bebyggdes pa 1980-talet, anvénds idag frimst for kontorsverksamhet.
Marken &r upplaten med tomtritt. Fastighets AB Gotark (nedan kallad Bolaget),
som &r ett dotterbolag till tomtréttshavarna till Gota Ark 18, har inkommit med en
ansokan om markanvisning for kontor, publika verksamheter sam ny
bostadsbebyggelse om ca 44 ligenheter i stadsdelen S6dermalm.
Markanvisningen avser, forutom pabyggnader av befintlig byggnad, tillbyggnader
pa Hogbergsgatan och i Fatbursparken.

Markanwsnlngsansokan
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Ldge for markanvisningsansékan.

Malsattningen &r att uppgradera byggnaden till en arkitektonisk mérkesbyggnad
som samverkar med omgivande torg-, park- och gatumiljoer. Idag nyttjar
byggnaden inte sitt exklusiva ldge betrdffande vare sig funktion eller utformning.



2008-05-20
TJANSTEUTLATANDE
DNR E2008-513-00875

Fatbursparken anlades 1 borjan av 1990-talet i samband med att bostadshusen
Bofills bage, S6der torn mm uppfordes. Den del av Fatbursparken som ansluter
mot Gota Ark &r titt bevuxen med klena trad, skuggig och utan genomstromning
av minniskor. En cykelramp som tar upp hojdskillnaden mot Medborgarplatsen
gor en del av parkytan obrukbar. Att Gota Ark inte har ndgra publika
verksamheter mot parken forstarker intrycket av otrygg, otillgénglig baksida.
Malséattningen &r att bygga om och aktivera parken.

Fastigheten idag — sedd frdan Medborgarplatsen respektive Fatbursparken.

For omréadet giller tre detaljplaner enligt vilken fastigheten Gota ark 18 dr avsedd
for kommersiellt &ndamal. Foreslagna tillbyggnader ligger pad mark som idag ar
gatu- respektive parkmark.

Tidigare beslut
SBN har godkint en start-PM for detaljplanelidggning 2008-04-24.

Utbyggnadsforslag

Byggherrens forslag innebdr att 44 nya bostidder (5000 kvm), 3200 kvm kontor
och 1000 kvm publika lokaler i form av pabyggnader pé tak och tillbyggnader
mot Fatbursparken och Hogbergsgatan tillskapas. Bolaget foreslér att
lagenheterna ska upplatas med bostadsritt.

Den befintliga gang- och cykelrampen runt kvarteret Fatburshdjden ersétts av en
ramp som ansluter till en tvadvanings tillbyggnad i Fatbursparken for gym och spa.
Den nya rampen ges en bredd som rymmer bade cyklar och gaende.
Tillbyggnadens tak bildar ett publikt terrassplan med restaurang i nivd med
Medborgarplatsen.

Skisserna 1 forslaget visar 1 stora drag projektets utformning. Exploateringens

innehéll och utformning kommer att provas i sedvanlig ordning i
detaljplaneprocessen.
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Fotomontage fran Medborgarplatsen
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Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen giller under tva ar
fran exploateringsnamndens beslut. Eftersom fastigheten dr upplaten med tomtratt
kommer dven pa- och tillbyggnaderna att upplatas med tomtrétt.

Genomforande och tidplan

Foljande frdgor maste 16sas 1 den kommande processen. En befintlig
sopsorteringsanldggning pd Hogbergsgatan méste omlokaliseras. Det gar vidare
inte att anordna parkering inom fastigheten, da den ligger ovanpa Soderleden.
Kontakter har tagits for att hyra platser 1 befintliga parkeringsgarage. Vidare
madste ett antal ledningar flyttas 1 Fatbursparken. Slutligen star det ett avgastorn
fran Soderleden i den befintliga byggnaden. Det maste sékerstillas att dess
funktion vidmakthalls samt att buller och partiklar frén skorstenen inte dverskrider
gillande riktviarden. Kontakter angdende dessa fragor har tagits med trafikkontoret
respektive miljoforvaltningen, vilka indikerar att det varken kommer att vara
nagra problem med skorstenens funktion eller 6verskridande av riktvéarden.

Projektet har en preliminér och oversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att pagé i ca ett r. Mot bakgrund av detta planerar
Bolaget sin byggstart till & 2009 och forsta inflyttning till &r 2011. Detta
forutsétter att detaljplanen inte overklagas.

Nasta beslutstillfdlle for exploateringsndmnden infaller vid samrédsremissen,
preliminért kvartal 3, 2008. Nér tilliggsavtal till befintligt tomtréttsavtal ar traffat
med Bolaget ska exploateringsndmnden slutligen fatta ett genomforandebeslut,
preliminért kvartal 2 2009.

Risker och osakerhetsfaktorer

Projektet bedoms inte vara forknippat med négra storre risker. Daremot finns det
av naturliga skél osdkerhet avseende projektets slutliga utformning. I det
kommande arbetet kan savil byggrittens omfattning som stadens investeringar pa
allmén plats komma att dndras.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.
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Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hiansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i lopande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intikter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede ett positivt nettonuviarde om 54 mnkr.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca 35 mnkr. Utgifterna
avser frimst ledningsflyttar, rivande av befintlig gang- och cykelramp,
anldggande av ny ging- cykelramp samt atgirder 1 befintlig park.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star Bolaget for.
Aven staden har risk for forgivesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 38 mnkr. Utfallet 6ver aren
berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 00| -05| -03| -36,7 0,0 0,0 -37,6
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 -05| -0,3| -36,7 0,0 0,0 -37,6
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2008 och behov av medel for
2009 och 2010 ska beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beriknas efter genomforandet uppga till ca
0,1 mnkr. Eftersom de nya anldggningarna ersétter befintliga kommer drift- och
underhallskostnaderna inte att 0ka jamfort med dagens situation.
Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppga till ca 1 mnkr det
forsta aret och minskar dérefter nagot genom avskrivningar. Intdkterna for
tillkommande tomtréittsavgélder berdknas till ca 3,3 mnkr per ar.
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Ekonomiska osidkerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden.
Det ar svart att i ett detta tidiga skede forutse stadens kostnader i projektet. Vidare
ar inte forhandlingarna med tomtréittshavaren om avgéldsnivaer avslutade.
Projektet visar dock pa ett betydande positivt nettonuvirde och det bedéms darfor
inte foreligga ndgon risk for ett negativt utfall.

Slutsats - ekonomi

Projektet forvintas ge ett positivt nettonuvirde. Stadens investeringar kan
finansieras inom kontorets budget. Stadens drift- och underhallskostnader
kommer inte att 6ka genom projektet.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Miljokonsekvenser

De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av bebyggelsen ér
dels hur byggnadens mote med Fatbursparken ska utformas, dels hur den del av
parken som berors av parken ska gestaltas. Vidare maste det sékerstéllas att buller
och utsldpp fran avgastornet fran Soderleden inte overstiger gillande riktvarden.
Kontorets bedomning ér att bebyggelsen inte medfor ndgon ovrig paverkan pa
miljon.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

Genom projektet kommer viss parkyta att tas 1 ansprak. Samtidigt fristélls andra
parkytor genom att cykelrampen integreras med byggnaden. Mélséttningen ar
vidare att gradera upp den idag sparsamt anvinda och otrygga delen av
Fatbursparken sd att den blir attraktiv och trygg.

- Tillganglighet
Nér ging- och cykelrampen integreras med byggnaden méste det sékerstillas att
dess funktion inte forsdmras.

-Maluppfyllelse

Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm. Vidare
medverkar det till mélet att skapa en trygg stad.

-Paverkan pa barn
Projektet bedoms ha en positiv inverkan pé barn genom att en otrygg del av
Fatbursparken ges béttre forutsittningar att aktiveras.
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Samrad och information till andra forvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret, vilket dr
positivt till projektet. En start-PM é&r antagen av stadsbyggnadsndmnden.

Kontorets synpunkter och forslag

Den befintliga byggnaden frén 1980-talet utgdr inget positivt inslag i stadsbilden.
Den del av Fatbursparken som berdrs ér idag en tydlig baksida som dr otrygg och
saknar vérde for allménheten. Projektet har goda forutsattningar att bade dka
byggnadens arkitektoniska kvaliteter samt anordna en attraktiv parkmiljo.
Tillskapandet av publika lokaler i anslutning till parken ger ytterligare
forutséttningar att aktivera parken, vilket 6kar tryggheten. Vidare byggs bostidder
och kontor i ett centralt lige.

Projektets ekonomi beddms vara stabil. Det positiva nettonuvérdet dr sd pass
betydande att det trots de osdkerheter som alltid foreligger 1 tidiga skeden inte
bedoms foreligga nagon risk for en ekonomisk forlust for staden.

Parkering och omlokalisering av befintlig sopstation maste 16sas.
Sammanfattningsvis bedomer kontoret att projektet &r angeldget att genomfora, da
det kan tillfora ménga positiva stadsbyggnadsmassiga varden for staden samtidigt

som det ger ett positivt ekonomiskt nettonuvérde.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal.

Slut



