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Avdelningen fér projektutveckling Exploateringsnimnden 2012-03-15
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martin.calmtorp@stockholm.se

Overenskommelse om exploatering, for bostader,
kontor och kommersiella lokaler inom
fastigheterna Goéta Ark 18 och Sédermalm 4:1 pa
Sédermalm med Fastighets AB Géta Ark.
Genomférandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av exploatering inom Gota
Ark 18 och S6dermalm 4:1 omfattande investeringsutgifter om ca 25 mnkr
och ger kontoret 1 uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa dverenskommelse om
exploatering med tomtréttsupplatelse mellan exploateringsndmnden och
Fastighets AB Gota Ark avseende Gota Ark 18 och Sodermalm 4:1 enligt vad
som anges 1 kontorets tjdnsteutlatande.

Krister Schultz

Gunnar Jensen
Lars Fyrvald

Sammanfattning

Fastighets AB Gota Ark dr tomtrattshavare till fastigheten Gota Ark 18 inom
stadsdelen S6dermalm. En detaljplan som mdjliggor en till- och pdbyggnad av
fastigheten med ca 7500 kvm BTA bostédder, motsvarande ca 50 ldgenheter och ca
1300 kvm BTA kontorslokaler har tagits fram och vunnit laga kraft under 2011.

Bilaga 1: Overenskommelse om exploatering
Bilaga 2: Nuvérdeskalkyl
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Den nya detaljplanen medger ocksa att ca 11 000 kvm BTA kontor kan
omvandlas till handelsindamal. Staden och bolaget har enats om ett
exploateringsavtal rorande fastigheten Gota Ark 18 och S6dermalm 4:1 vari
tomtrittsavgilderna for tillkommande ytor samt ansvarsfragar avseende byggande
och drift m m regleras.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvarde om 27 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva
berdknas till ca 25 mnkr. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 190 %.

Expertradet har behandlat drendet 2011-12-07.

Bakgrund till 6verenskommelsen
Kvarteret Gota Ark 18 ar beldget mellan Medborgarplatsen och Fatbursparken
och avgrénsas 1 norr av Hogbergsgatan, 1 véster av Fatbursparken, 1 sdder av

Fatburshdjden och Medborgarplatsen och i Oster av Repslagargatan. Kvarteret
som bebyggdes pa 1980-talet, anvinds idag fraimst for kontorsverksamhet.
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Fatbursparken anlades 1 borjan av 1990-talet i samband med att bostadshusen
Bofills bage, Soder torn m m uppfordes. Den del av Fatbursparken som ansluter
mot Gota Ark &r titt bevuxen med klena trdd, skuggig och utan genomstrémning
av ménniskor. En gang- och cykelramp som tar upp hojdskillnaden mot
Medborgarplatsen gor en del av parkytan obrukbar. Att Gota Ark inte har nagra
publika verksamheter mot parken forstirker intrycket av otrygg, otillgénglig
baksida.
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Den nya detaljplanen mojliggor en till- och pdbyggnad av fastigheten med ca
7500 kvm BTA bostédder och ca 1300 kvim BTA kontorslokaler. De nya
byggnadsvolymerna ligger mot véster och norr samt pé taket av befintlig byggnad.
Entrén mot Medborgarplatsen kommer dven att byggas om. Det kommer ocksaé att
byggas en ny entré mot Fatbursparken. Planen mdjliggor dven att befintliga
kontorslokaler kan konverteras till handel. Totalt kan darfor handelsytorna uppgé
till ca 11 000 kvm. Detaljplanens genomforandetid ar fem ar.

Perspektiv fran Medborgarplatsen.

I samband med byggherrens aktiviteter kommer staden att bygga om den del av
Fatbursparken som gransar mot kvarteret. Bl a kommer den befintliga gang- och
cykelrampen att ersittas med en ny ramp ldngs den nya tillbyggnaden mot parken.
Anpassningsatgdrder kommer dven att utforas pA Medborgarplatsen.
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Perspektiv fran Fatbursparken.

Tidigare beslut

2008-04-24  SBN godkénner Start-PM {or detaljplaneldggning.

2008-06-12  ExpIN markanvisar Fastighets AB Gota Ark och fattar
inriktningsbeslut.

2009-03-19  ExplN svarar pa remiss pa planforslaget.

Detaljplanen antogs av kommunfullméktige 2011-09-05.

Overenskommelse om exploatering

Staden och Fastighets AB Gota Ark avser att teckna en 6verenskommelse om
exploatering, se Bilaga 1. I 6verenskommelsen regleras tomtréttsavgélderna for
tillkommande ytor samt ansvarsfragar avseende byggande och drift m m.

Expertradet har behandlat drendet 2011-12-07 (Dnr E2011-5141-522).

Ekonomi
I detta drende uppgar investeringen till 25 mnkr.

Ekonomiska konsekvenser f6r staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i lopande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intikter.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuvirde om 27 mnkr motsvarande 310 000 kr/ekvivalent ligenhet'.

Marken som tillfors fastigheten Gota Ark 18 kommer att upplitas med tomtrétt.
Exploateringsgraden uppgar till ca 5,0.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till ca 25 mnkr, varav ca
1 mnkr &r utgifter fore ar 2012, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst kostnader for iordningstéllande av allminna anlédggningar.

Investeringsutgifterna avser ombyggnation av allménna anldggningar innefattande
befintlig cykelramp och torgyta.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1dgenhet berdknas uppga till 251
000 kr 1 fast prisnivd. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan
nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beréknas
uppga till 190 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har risk for forgéavesprojektering. Nar projektet fardigstillts ska delar av
redovisat overskott utgd som erséttning till Trafikverket i enlighet med mellan
parterna triffat samordningsavtal daterat 2009-02-13.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 25 mnkr 1 I6pande prisniva.
Utfallet over aren berdknas bli enligt nedanstidende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -1,3] -02| -2,6| -6,0| -148 0,0 -24,8
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -,3| -0,2| -2,6| -6,0| -14,8 0,0 -24,8
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 2012. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende
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Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intikter/kostnader 0,0 1,8 1,8 1,8 1,8 max 1,8
Internrénta 0,0 0,0 0,0 -0,7 -0,7 max -0,6
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 -0,7 -0,7 max -0,7 ar 2015
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Summa resultatpiaverkan nimnd 0,0 1,8 1,8 0,4 0,4

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0.01 -0.1) 011 0.1 01} mellan 0.1 och 02
Underhéllskostnader trafikndmnden 0,0 0.0 0.0 0.0 0.0 mellan 0 och 0.2

Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 -0,1 -0,1 -0,1 -0,1

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till ca
0,4 mnkr. Kapitalkostnaderna for exploateringsndamnden berdknas uppga till ca
1,3 mnkr det forsta dret och minskar dérefter nagot genom avskrivningar.

Intidkterna for tomtréttsavgélder berdknas till ca 1,8 mnkr per ar.

Slutsats-ekonomi

Projektet visar ett positivt ekonomiskt nettonuviarde och bedoms inte innebéra

nagon storre ekonomisk risk for stadens del.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030 och mél i stadens
budget. Den aktuella exploateringen avser ett tillskott om ca 50 ldgenheter 1
bostadsritt och stimmer vél 6verens med stadens vilja att 6ka bostadsbyggandet 1

centrala Stockholm. Bostdderna kommer uppforas 1 ett attraktivt

kollektivtrafiknéra lage.
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Lokaler
Projektet mojliggor tillskott av kontorslokaler och medger en omvandling av
befintliga kontorslokaler till ytor for handelsdndamal.

Miljé

Fragor rorande buller, luftkvalitet, risk och sékerhet, kulturarv och méinniskors
hélsa har utretts under planarbetet. Projektet har anpassats efter slutsatserna fran
dessa utredningar.

Kompensation fér ianspréktagen grényta

Projektet medfor att ca 550 kvm av Fatbursparken tas i ansprék och att ett
trettiotal trdd, foretrddelsevis korsbéarstriad, forsvinner. Den nuvarande parkdelen
som berdrs av projektet har idag en 14g utnyttjandegrad p g a utformningen.
Projektet syftar till att hoja kvaliteten pa den aktuella parkdelen. Nya sittplatser
tillfors och tryggheten 6kas genom att den tidigare slutna fasaden ersitts med
bostidder samt att den befintliga rampen ersétts med en ny som inte skapar otrygga
miljder.

Energihushallning

Bolaget har tagit del av Stockholms stads Program for miljdanpassat byggande.
Programmet har tagits fram i samarbete mellan Staden och Stockholms
Byggmaistareforening 2005. Anviandning av programmet r frivilligt. Programmet
och dess bilagor finns pd Stadens webbsidor (www.stockholm.se/miljobygg).

Tillgénglighet

Den nya ging- och cykelrampen kommer att f4 en mindre lutning &n den
befintliga, vilket okar tillgédngligheten mellan Medborgarplasten och
Fatbursparken.

Paverkan péa barn
Projektet bedoms ha en positiv inverkan pa barn och deras livsmiljo genom att en
tidigare otrygg parkmilj6 forbattras.

Konstnéarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig
konstnirlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. I detta projekt kommer
medel att laggas till den gemensamma konstpotten for andra projekt.
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Genomférandefréagor

Tidplan

Projektet dr komplicerat och kommer att genomforas 1 etapper. Ndgon fastlagd
tidplan finns inte dnnu. Byggstart kommer tidigast att ske varen 2013. Detta skulle
innebaéra att de forsta bostdderna kan vara klara for inflyttning 2015. Staden
kommer att anpassa sin tidplan efter byggherrens aktiviteter, dd dessa arbeten 1
stort dr anpassningar av allminna platser till de tillkommande utvidgningarna av
kvarteret.

Risker och sékerheter
Projektet som helhet dr komplicerat avseende byggherrens planerade aktiviteter.

Stadens arbeten, ddaremot, dr tdmligen begridnsade och forvintas inte medfora
ndgra storre problem i genomforandet. Vid anldggandet av den nya gang- och
cykelrampen krivs noggrannhet, da det finns ménga befintliga ledningar i
omrddet. Grundlaggningsforhillandena dr inte heller optimala i det hir aktuella
omradet.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har manga fordelar. Nya bostéder, kontor och
kommersiella lokaler tillfors 1 ett attraktivt och kollektivtrafiknira lige. Vidare
kommer gestaltningen pa den befintliga byggnaden att lyftas. Slutligen kommer
attraktivitet och trygghet i den berdrda delen av Fatbursparken att oka.

Slut



