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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning om cirka 160 Mnkr och tomtratt,
for bostader, forskola och kommersiella
lokaler inom fastigheten Sodermalm 9:1
mfl i Sodermalm med JM AB och AB
Stockholmshem. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet
av exploatering inom S6dermalm 9:1 mfl omfattande
investeringsutgifter om ca 72,5 Mnkr samt foreslér att
kommunfullméktige godkidnner genomforandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndamnden godkénner for sin del
overenskommelse om exploatering med forsiljning med JM
AB avseende S6dermalm 9:1, 9:10, och 9:15 samt foreslar
att kommunfullméaktige godkédnner forsdljningen och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, 1
uppdrag att triffa erforderliga avtal med en
forsdljningsinkomst om cirka 160 Mnkr enligt vad som
anges 1 kontorets tjdnsteutlitande.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Sara Lundén
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Sammanfattning

Projekt Rosenlundsparken omfattar nyproduktion av ca 215
bostéder 1 flerbostadshus, sex avdelningar forskola samt lokaler 1
bottenvaningar ordnade som ett storre stadskvarter samt ett
fristdende flerbostadshus pé ett nytt torg. En ny gata uppfors fran
Magnus Laduldsgatan ned till bostadskvarteren och
Rosenlundsparken rustas upp enligt framtaget parkprogram. Den
befintliga gédng- och cykelvédgen frén Grindsgatan till
Swedenborgsgatan upprustas till hogre standard da forslaget om
bussgata utgér, enligt Stadsbyggnadskontorets reviderade forslag
efter granskning, och detaljplanen avgrénsas till att frimst utgora
bostadsbebyggelsen och ny lokalgata.

Exploateringsavtal kommer att undertecknas med JM AB for ca
85 stycken bostadsrittsligenheter och med AB Stockholmshem
for ca 130 hyresrittsldgenheter. Byggherrarna ansvarar for
uppforande av alla anldggningar pa privat mark och staden for
alla anldggningar pé allmén plats. Genomforandet sker samtidigt
och en gemensam tidsplan och skedesplanering kréivs for att
genomforandet ska ske snabbt, ekonomiskt fordelaktigt for alla
parter samt med s fa storningar for boende som mojligt.

AB Stockholmshem renoverar delar av kvarter Linjalen med
bland annat en ny mataffar i bottenvaningen mot Magnus
Ladulésgatan och upprustar samtidigt kvarter Ogonmattet.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvirde om ca 146 Mnkr. De
sammanlagda utgifterna i Iopande prisniva berédknas till cirka
72,5 Mnkr. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till ca 270 %.

Forsdljningsinkomster beréknas till ca 160 Mnkr. Expertrddet har
godként drendet 2012-04-11.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Exploateringskontoret ser mycket positivt pa projektet som bade
ger hyresritter och bostadsritter i ett attraktivt ldge i staden,
mojlighet till att upprusta Rosenlundsparken och ett ekonomiskt
overskott till staden. Flertalet av stadens mal i Vision 2030,
Promenadstaden- Stockholms 6versiktsplan uppnas genom
projektet.
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Bakgrund till 6verenskommelsen
Exploateringsnimnden markanvisade 2012-04-19 ca 70
lagenheter med bostadsritt till ]M AB och ca 130 ligenheter med
tomtrétt till AB Stockholmshem och begirde samtidigt
plandndring av Stadsbyggnadsndmnden. Stadsbyggnadsndmnden
godkénde start-pm for projekt Rosenlundsparken 2012-04-19 och
detaljplanen har varit ute pa samrdd och granskning. Nasta steg dr
godkdnnande av detaljplan i1 Stadsbyggnadsndmnden och sedan
antagande 1 kommunfullmaktige.

Detaljplanen for ’S6dermalm 9:1 mfl, omrade kring
Rosenlundsparken” ger mdjlighet att uppfora ca 225 bostéder 1
flerbostadshus, sex avdelningar forskola samt lokaler
bottenviningar ordnade som ett storre stadskvarter samt ett
fristaende flerbostadshus pa ett nytt torg. Den tidigare foreslagna
bussgatan utgar och detaljplanen avgrinsas till att frimst utgoéra
bostadsbebyggelsen och ny lokalgata. Parkupprustningen av
Rosenlundparken kvarstar dock som en del i1 projektet. Projektets
genomforandetid dr ca 5 ar.

Utover de atgérder som behovs goras for att uppfylla
detaljplanens intentioner kommer kontoret att utfora flera
anldggningsatgirder. Tva dvergangstillen pa Magnus
Ladulasgatan byggs om till hogre standard och Rosenlundsparken
rustas upp enligt framtaget parkprogram. Forslag till konstnérlig
utsmyckning &r under framtagande tillsammans med Stockholm
konst och kommer att implementeras 1 Rosenlundsparken.

AB Stockholmshem renoverar delar av kvarter Linjalen med
bland annat en ny mataffar 1 bottenvdningen mot Magnus
Laduldsgatan och upprustar samtidigt kvarter Ogonmattet.

Tidigare beslut

Marken inom projektomrédet dr idag parkdndamal enligt gdllande
detaljplan omradet dgs av staden. Pa platsen finns idag en
grusplan, en hundrastgard, park/naturmark i en norrslutande
bergslant och tva forskolor. Den ena forskolan dr upplaten med
tomtritt till SISAB som hyr ut lokalen till en privat aktér. Den
andra forskolan dr redan evakuerad frdn omréadet vid
Fatbursparken pga byggnation av Citybanan. Evakuering av
forskolorna dr nddvandigt for att kunna genomfora planen.
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Exploateringsndmnden markanvisade 2012-04-19 ca 70
lagenheter med bostadsritt till JM AB och ca 130 ldgenheter med
tomtritt till AB Stockholmshem och begérde samtidigt
plandndring av Stadsbyggnadsndmnden.

Stadsbyggnadsnamnden godkénde 2012-04-19 Startpromemoria
for planldggning av omrade kring Rosenlundsparken i stadsdelen
Sodermalm (200 ldgenheter och 6 avdelningar forskola) samt
gav kontoret i uppdrag att "utreda mdjligheten till en forléingning
av Swedenborgsgatan”. Stadsbyggnadsndmnden godkénde
redovisning av samrad 2013-11-14 och gav kontoret i uppdrag att
’studera mojligheten att hoja parkhuset med ytterligare tre-fyra
bostadsvéningar.”.

Reviderad detaljplan efter granskning
Stadsbyggnadskontoret kommer till Stadsbyggnadsndmnden
foresla ett omarbetat forslag dar bussgatan utgar och detaljplanen
endast omfattar den nya bostadsbebyggelsen samt angdrande
gator och torg. Skélet dr bland annat Trafikforvaltningens (SL)
negativa kritik till bussgatan under granskningen.

= Nytt
ea— i detaljplaneomrade

Bussgata utgar

-n'"ét

Foreslagen exploatering med bussgata som utgar.
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Overenskommelse om exploatering

Avtal for 0verenskommelse om exploatering har tecknats med
AB Stockholmshem for ca 150 hyresréttsldgenheter och JM AB
for ca 75 stycken bostadsritts-ldgenheter. Avtalen innehaller
Ooverenskommelser om tomtrattsavgald och kopeskilling, tid for
fastighetsbildning, tilltrdde och hur ett genomforande av projektet
ska ske.

Byggherrarna ansvarar for uppforande av alla anldggningar pa
privat mark och staden for alla anldggningar pd allméin plats.
GenomfGrandet sker samtidigt och gemensam tidsplan och
skedesplanering krivs for att genomforandet ska ske snabbt,
ekonomiskt fordelaktigt for alla parter samt med sé fa storningar
for boende som mojligt.

Expertradet har godként drendet 2012-04-11 (dnr E2010-384-
1653).

Ekonomiska konsekvenser for staden

JM AB ska efter fastighetsbildning férvirva marken for 20500 kr
per ljus BTA for bostidder och 7000 kr per ljus ekvivalent BTA
for lokaler och forskola. Marken avses upplatas med tomtrétt till
AB Stockholmshem. Bolagen star for plankostnader och 6vriga
kostnader som hor till byggnationen av husen. Kontoret bedomer
att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Staden investering uppgar till ca 72,5 Mnkr. Arendet ska beslutas
av kommunfullméktige d& investeringen overstiger 50 Mnkr samt
att forséljningen dverstiger 90 Mnkr.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intdkter. Investeringsanalysen
enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett
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positivt nettonuvirde om 146 Mnkr motsvarande 634
000 kr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer dels att upplatas med tomtrétt och dels att séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 3,7.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca
72,5 Mnkr, varav 3 Mnkr dr utgifter fore ar 2013, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser ny- och ombyggnad av gata
och park inklusive ledningsflyttar, evakuering av befintliga
verksamheter, gronkompensation och konst.
Forsdljningsinkomster som avser byggritter beréknas till

160 Mnkr och reavinsten berdknas uppga till 153 Mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent l1dgenhet berdknas
uppga till

282 000 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till ca
270 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden bekostar en serviceanslutning samt
fastighetsbildning for respektive tomtréttsfastighet.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 72,5 Mnkr i
l6pande prisniva. Utfallet dver dren berdknas bli enligt
nedanstéende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 3,10 -3,3] -26,3| -1,1| -193 -194| -724
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -3,1 -3,3| -26,3 -1,1| -19,3 -19.4 -72.,4
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 160,4 0,0 0,0 0,0 160,4

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2014. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 2,5 2,5 2,5 2,5 max 2,5

Internrdnta 0,0 -1,8 -1,8 -1,7 -1,6 | max-1,6
Avskrivningar 0,0 -2,2 -2,2 -2,2 -2,2| max-2,2| ar2015
Reavinster/forluster 0,0 160,1 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt
160,1

Summa resultatpiverkan 0,0 1586 | -14| -14| -13
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0 -04| -04| -0,4| -0,4| mellan-0,4
Driftskostnader TRN+SDN och -0,5
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
trafikndmnden 0,5
Summa resultatpiverkan 00| -04| -04| -04| -04
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 0,5 Mnkr. Kapitalkostnaderna
for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 3,8 Mnkr det
forsta dret och minskar dérefter nigot genom avskrivningar.
Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till ca 2,5 Mnkr per ér.
Reavinsten berdknas uppgé till 153 Mnkr.
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Ekonomiska osakerheter

GenomfGrandet av den nya lokalgatans dstra koppling till
Magnus Ladulasgata ar projektet mest komplicerade och
kostsamma del péd ca 17 Mnkr. Ett stort antal ledningar méste
laggas om pa grund av att den nya végen far en annan hojd och
lutning &n dagens situation. De intilliggande husens
grundkonstruktion maste forstarkas genom nya stodmurar.

Slutsats - ekonomi
Projektets ekonomi dr god och utrymme finns for de ekonomiska
osdkerheterna.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Stadens dvergripande maldokument
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030,
Promenadstaden — Stockholms 6versiktsplan och mal i stadens
budget.

Bostader

Projektet uppfyller mélet i 6versiktsplanen om att “arbeta med
manga olika typer av bostadsprojekt och en mangfald av aktorer
pa bygg- och bostadsmarknaden” samt mélet om att bygga
skilda typer med olika upplételseformer i stadens alla delar.”

Projektet uppfyller mal i1 stadens budget om 6kat bostadbyggande
d& man har 6kat exploateringen under planprocessen frén start-
pm till nu foreslagen exploatering.. Den aktuella exploateringen
avser 130 ldgenheter i hyresritt samt 85 bostadsritter.
Bostadbestandet inom Sodermalm stadsdel var ar 2012 41,3%
hyresrétter, varav 11,2% hyresrétter hos allminnyttan, och 58,7%
lagenheter 1 bostadrittsform (kélla: Stockholm stad 2012).

Lokaler

Projektet uppfyller malen i Vision 2030, Oversiktsplanen samt
stadens budget for 2014 da projektet innehaller en blandning av
bostdder och verksamheter genom de 6 avdelningar forskola och
lokaler 1 bottenvaningarna mot den nya lokalgatan och i det s
kallade parkhuset.
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Milj®

En landskapsanalys infor planeringen togs fram under 2011.
Rapporten visade att Rosenlundsparken var en flitigt anvédnd och
uppskattad park och redogjorde for de virden som forsdmras eller
forsvinner genom bebyggelseforslaget. Dessa ar framst att
forkastningsbranten framfor kvarteret Alnmaéttet forsvinner och
att forstaelsen for Stockholms naturlandskap forsdmras, att
Rosenlundsparkens funktion som en lokal spridningskorridor
mellan Vita bergsparken och Tantolunden f6rsdmras da flertalet
trdd inom exploateringsomréadet forsvinner

Ett parkprogram har tagits fram vilket foreslar en betydande
upprustning av Rosenlundsparken med ytor for lek och
spontanidrott. De starkt trafikerade gdng- och cykelstraken ska
forbéttras och sékerheten prioriteras. Programmet kommer att
omarbetas da forslaget om bussgatan utgar vilket bland annat
beror forslaget om aktivitetstriket.

Exploateringen innebdr att alla trdd inom kvartersomridet
forsvinner och att forkastningsbranten byggs for. Atgérder for att
kompensera denna forlust dr nya gatutrdd ldngs den nya
lokalgatan och i1 gang- och cykelstraket emellan
Swedenborgsgatan och Grindsgatan. Aven plantering lings gatan
vid kvarteret Alnmattet syftar till att minska den negativa
paverkan pé spridningskorridoren. Ett nytt ldge for hundrastgérd
har inte funnits inom Rosenlundsparken.

Infiltration av dagvatten foreslés i vatbadd pa allmén plats.
Fragan méiste dock utredas ndrmare i senare skede.

Projektet uppfyller delar i dversiktsplanens mal om En god
tillgang till attraktiva parker och grénomrdden genom att
forslaget utgdr ifrdn “parkprogrammets riktlinjer for park- och
naturtillgdng”, trots att parkytan minskas.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Rosenlundsparken ér en del av et t dvergripande strdk som borjar
pa Vintertullstorget och gér via Katarina Bangata, Vartoftagata
till Rosenlundsparken och fortsétter vidare mot
strandpromenaden utmed Arstaviken och dess koloniomrade.
Projektet foreslar att gronkompensationsatgérder anvénds till att
forstiarka och tydliggora detta strak, framforallt strackan fran
Grindsgatan till Ringvégen.
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Projektet uppnér inte malen om att Vdrna och utveckla stadens
ekologiska infrastruktur da trad 1 forkastningsbranten forsvinner
men viss kompensation gors 1 enlighet med malet om att
“Forlorade ekologiska virden av sirskild betydelse ska
kompenseras”.

Energihushallning

Oversiktsplanen anger att nya energilosningar och tekniska
forsorjningssystem ska framja goda bostéder och lokaler i
miljoanpassade och energieffektiva hus.

Projektet uppfyller stadens mél om energianvindning for
bostidder da bolagen har forbundit sig att vid projektering och
byggande inom fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva mal
enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal f6r miljo
“Energieffektiva losningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillganglighet

Utformning av alla allmé@nna ytor inom projektet har strivat efter
att folja stadens krav om tillgénglighet och uppfyller mélen. Ett
undantag maste dock goras vid den nya lokalgatans Ostra
angoring till Magnus Laduldsgatan. Gdngbanan vid den
sydostrasidan féar en lutning 6ver 5 % men géngbanan pé andra
sidan uppfyller stadens krav.

Paverkan pa barn

En barnkonsekvensanalys har tagits fram under 2013. Analysens
konstaterar att upprustningen av den dstra delen av parken ér
positiv medan bebyggelseforslaget dr negativt da den lummiga
vistra delen med berget och i vintertid populéra pulkabacken
fyller en viktig funktion, framst for dldre forskolebarn och
skolbarn.

Parkprogrammet forslar att bevara de dppna ytorna och hojder i
parkens vistra del for pulkabacke, rutschkana, kulle med lek och
aktivitetsyta for spontanidrott och lek for att kompensera de ytor
och funktioner som dldre forskolebarn och skolbarn mest
uppskattar med dagens Rosenlundspark.
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Forslaget uppnér staden mal med att forbéttra situationen for
barns och ungdomars miljéer, 6kad trygghet i parker och
gronomraden samt att skapa idrottsytor och idrottsanldggningar i
hela staden med sérskilt fokus pa spontanidrott.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. I detta projekt avsitts ca 750 000 kronor for konst. Ett
forslag dr under framtagning.

Genomférandefragor

Tidplan

Bolaget planerar sin byggstart till &r 2015 och forsta inflyttning
bedoms till &r 2017. Arbetena med gata och park kommer att ske
parallellt dér det &r mojligt. Staden inleder genomforandet med
evakuering av forskolorna for att kunna borja med lokalgatan och
den infrastruktur som ska forsorja den nya bostadsbebyggelsen.
Gang- och cykelvidgen genom parken maste ledas om under
storre delen av arbetet med lokalgatan, den nya gang- och
cykelvidgen samt parkhuset. Sist kommer anldggandet av torg-
och parkytorna att ske.

Risker och osakerheter
Det finns enstor risk for 6verklagan och forskjutning av
tidsplanen.

Genomforandet av den nya lokalgatans Gstra koppling till
Magnus Laduldsgata projektet mest tekniskt komplicerade
avsnitt. Ett stor antal ledningar ldggas om pa grund av att den nya
végen fir en annan hojd och lutning dn dagens situation. De
intilliggande husens grundkonstruktion méste forstdrkas genom
nya stodmurar. Fordrdjningar i tid pa grund av tekniska
svarigheter kan darfor uppsta.
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Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen vilka ar positiva till forslaget och vars
synpunkter om parkens utformning kommer att bearbetas vid
fordjupningen av parkprogrammet.

Da projektet medfor en utgift ver 50 Mnkr har avstimning skett
med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning
Exploateringskontoret ser mycket positivt pd projektet som bade
ger hyresritter och bostadsritter i ett attraktivt ldge i staden,
mojliget till att upprusta Rosenlundsparken och ett ekonomiskt
overskott till staden. Flertalet av stadens mal 1 Vision 2030,
Promenadstaden- Stockholms dversiktsplan uppnds genom
projektet.

Slut

Bilagor
1. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



