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Markanvisning for Bostader inom
fastigheten Sodermalm 5:2 m fl inom
Sodermalm till AB Boratt

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostadsindamal inom
fastigheterna S6dermalm 5:2 till AB Boritt och ger kontoret 1
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsnimnden
upprittar detaljplan for omradet.

Krister Schultz
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Sara Lundén
Enhetschef

Sammanfattning

AB Boritt har sedan lang tid sokt markanvisning inom
Erikdalsomradet ovanpd befintlig sparravin med nedlagt
industrispar. Ca 75-80 bostadsritter foreslas och ev lokal for café
eller motsvarande. Parkering kan anordnas under bebyggelsen i
ravinen eller ev i garage under befintliga idrottsytor séder om
Eriksdalshallen.
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Eventuellt kan Vickergatan behdva uppgraderas nagot for att
rymma gangbana mot entréer till den nya bebyggelsen. Byggstart
bedoms prelimindrt kunna ske under 2016 och forsta inflytt 2018.

Utformningen av bebyggelsen ér tankt att ske genom parallella
uppdrag, dir Boritt ska samarbeta med en annan byggherre.
Omradet soder om nuvarande bollplaner foreslds bli bebyggt med
ca 50 lagenheter med hyresrétt. Kontoret planerar att foreldgga
forslag till markanvisning for exploateringsndmnden efter
sommaren.

AB Boritt har valts genom direktanvisning. Bolaget har under de
senaste aren endast fitt en markanvisning i Stockholm
(Johanneshov 2011). Bolaget ska efter fastighetsbildning
forvirva marken for 24 000 kr per m” ljus BTA respektive 6 000
kr per m* ljus BTA for lokaler i bottenvaning.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs ldgre dn 10 mnkr. Investeringsinkomsten
beddms uppga till ca 185 mnkr. Exploateringen ger ett overskott
till staden.

Boritt fick redan 1997 en markreservation i Eriksdal och har
sedan aterkommit flera gdnger angaende omradet. Byggherren
har endast erhdllit en markanvisning fran och med 2011. Detta 1
kombination med bedomningen att projektet bor kunna ge en
intressant och kvalitativ bebyggelse pa platsen har varit
avgorande for kontoret att direktanvisa till Boritt.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehdll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Bakgrund till markanvisningen

AB Boritt har inkommit med ansékan om markanvisning for
flerbostadshus inom Eriksdalsomradet pa S6dermalm. Omréadet
for markanvisningen dr huvudsakligen beldget mellan
Eriksdalsskolan och Vickergatan ovanpa en sparravin dar ett
gammalt nedlagt industrispdr 16per in 1 en tunnel under
Eriksdalslunden till Skanstull. S6der om gatan ar det park och del
av Eriksdalslundens koloniomrade ned mot Arstaviken.
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Figur 1. Foreslaget exploateringsomrade markerat med rott.

Boritt/Seniorgarden sokte markanvisning vid sparravinen vid
Eriksdal forsta gdngen 1997 och fick enligt 6verenskommelse
med staden en tidig markreservation i omradet tillsammans med
SMAA AB som skulle fi 15 stadsradhus inom det aktuella
omréadet. SMAA fick dven 6verta ca 16 radhustomter frin Boriitt
inom Hokardngen och Boritt fick istéllet 30 ldgenheter 1 Eriksdal.
Det blev dock inte politisk majoritet for projektet, som temporart
lades ned. Boritt har dterkommit med ansdkan om mark-
anvisning 2002 och 2006. Under vdren 2009 tog Boritt i samar-
bete med Staden fram forslag till bebyggelse for ca 75-80 Igh.
Detta har nu resulterat 1 ett forslag till markanvisning.

Boritt har de senaste dren féatt en markanvisning 2011 for 28
lagenheter i Johanneshov. Systerbolaget Seniorgirden har under
samma period fatt en markanvisning 2012 i Nockeby for 30
lagenheter. Bolaget &r nu aktuellt for en markanvisning i Spanga
for 185 lagenheter. Den tidiga markreservationen 1 omridet och
de f4 markanvisningar Bolaget erhillit senare ar i kombination
med att man beddms kunna {3 till en intressant och kvalitativ
bebyggelse pa platsen har varit avgdrande for kontoret att
direktanvisa mark till Boritt.
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Intresset for omradet har under aren varit stort. Forutom Boriétt
har 19 byggherrar under senare ar sokt markanvisning inom
Eriksdal.

Inom Sédermalm har de senaste dren ldmnats foljande
markanvisningar: I projektet Johan Helmich Romans park vid
Hogbergsgatan har plansamrad héllits for 87 Igh som tidigare
markanvisats till Einar Mattsson. Det dr osékert om bostdder
kommer att byggas i parken.

I projektet Rosenlundsparken ldmnades markanvisning 2012 till
Stockholmshem for 130 hyreslgh samt till JM for 70 bostadsritts-
Igh. Detaljplanen planeras ga upp for antagande till KF den 12
juni 2014. Inom tomtrétten Honsfodret 1, med markanvisning
2012, planerar Folksam att bygga till befintlig kontorsbyggnad
med ca 30 hyresbostdder. Planarbetet pagir och samrdd beridknas
till hosten 2014. Inom kv Bondesonen Storre har markanvisning
gjorts varen 2013 till HSB om ca 50 Igh. Projektet avvaktar
eventuell planprocess.

For omréadet giller en detaljplan enligt vilken den blivande
kvartersmarken huvudsakligen dr avsedd for trafikindamél
(sparomrade) och till viss del park. Omradet ar obebyggt.

Se ortofoto med markanvisningsomradet markerat, Bilaga 1.

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploaterings-
ndmnden angivit 1 sitt beslut om stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen géller under tva &r fran ndmndens beslut. For
exploateringen foreslas direktanvisning med forsdljning av
marken till AB Boritt. Ligenheterna foreslas bli upplatna med
bostadsritt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal pd sedvanliga villkor med
byggherren enligt detta utldtande.

Forslaget innehdller nybyggnation av ca 75-80 lagenheter i
flerbostadshus. Férutom bostidderna kan ev en lokal inrymmas for
café. Parkering bor kunna anordnas under bebyggelsen i den fd
ravinen. Eventuellt kan staden behdva nyttja omrddet under den
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tillkommande bebyggelsen och den intilliggande tunneln for
annat dndamal, vilket skulle innebéra att det endast skulle bli
fraga om en 6verddckning och att ravinen inte kan anvindas av
Bolaget. Parkering far da anordnas pa annan plats 1 niromradet.
Ett forslag kan vara att inrymma garage under bollplanen vid
Eriksdalshallen. Eventuellt kan Vickergatan behdva breddas
ndgot for att rymma gangbana mot den nya bebyggelsen.

Rapsgatan, mellan Eriksdalsskolan och bollplanen s6der om
Eriksdalshallen, dr idag kvartersmark men anvinds som gata och
parkering. Gatan ir enligt gidllande detaljplan avsedd att bli
allmiin gata. Atgirden har dnnu inte genomforts. Det far utredas i
planprocessen om detta ska genomforas.

Utformningen av bebyggelsen ér tankt att ske som parallella
uppdrag. Omridet dster om den blivande kvartersmarken,
nedanfor bollplanen sdder om Eriksdalshallen, ar aktuellt for
exploatering for uppforande av hyresldgenheter. Den byggherre
som utses for denna exploatering ska tillsammans med Boratt
initiera parallella uppdrag for omradet.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas 1
planprocessen.

Planbestallning
Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvirva marken {f6r 24 000
kr per m* ljus BTA for bostider respektive 6 000 kr per m? ljus
BTA for lokaler. Priset for bostidder och lokaler kommer att
rdknas upp med index fran 2014-04-01.

Expertradet har godként drendet 2014-06-04. (dnr E2013-
3842188).

De kostnader f6r kommunala anldggningar som kan uppsta &r 1
forsta hand uppgradering av gator inom omradet. Infrastrukturen
finns huvudsakligen 1 omradet och de framtida driftkostnaderna
for staden bedoms endast paverkas marginellt.

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut bedéoms kunna tas pd delegation inom kontoret.
Stadens investeringsintékter bedoms uppgé till ca 185 mnkr.
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Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030,
oversiktsplanen och mal i stadens budget. Projektet &r ett led i
stadens mal att under 2014 markanvisa 7 000 ldgenheter. Det
bidrar enligt 6versiktsplanen till att fortsétta stirka centrala
Stockholm och att fraimja en levande stadsmiljo 1 hela staden.
Staden ska vidare planera for ett 6kat cyklande och beakta
behovet av cykelparkering. Den tillkommande bebyggelsen
bedoms fa ett gott kollektivtrafikldge.

Den aktuella exploateringen avser ca 75-80 ldgenheter som
uppfors med bostadsritt. Detta kan stéllas i relation till att det 1
stadsdelen 1 dag finns ca 30 000 ldgenheter 1 hyresritt respektive
41 000 1 bostadsritt.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De miljokonse-
kvenser som bor utredas vidare vid planering av bebyggelsen dr
nérhet till kulturbebyggelse, bullervdrden och paverkan pa
vattenrummet eftersom en mindre del av sparravinen &r beldgen
inom 100 meter fran strandlinjen och kan omfattas av strand-
skydd. Vidare far eventuell forekomst av markfoéroreningar
utredas. Om marksanering blir nddvindig inom den blivande
kvartersmarken kommer kontoret att ta fram en handlingsplan for
de efterbehandlingsatgirder som kan bli nddvédndiga i samband
med exploateringen.

Kontorets bedomning ér att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande paverkan pa landskapskaraktir, naturmiljé/ekologi,
grundvattennivéer, fornlimningar och rekreationsvérde.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Endast en mindre gronyta planeras tas 1 ansprék for exploatering.
Parkmark norr om Vickergatan lings spéret ér svartillgédngligt
och av mindre betydelse. Aven parkytan sdder om bollplanerna
bedoms som mindre virdefull. Eventuellt behov av dtgéirder for
att kompensera ianspraktagen gronyta park utreds i lanprocessen.

For varje ny bostad kommer ett nytt trdd att planteras.
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Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvéndning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hdnsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo. Tillgidnglighetsfrigorna kommer att utredas i samband
med planprocessen. Det finns vissa terrdngskillnader i omradet
men vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseforméaga.

Paverkan pa barn

Barnperspektivet ska beaktas i projektet. Eriksdalsomradet
beddms vara ett bra omrade for barn med mycket begransad
biltrafik. Det finns skola, forskola, bollplaner och parker med
lekplatser 1 omrédet men ytterligare behov kommer att utredas
under planprocessen.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning
1 genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till tidigast ar 2016 och forsta inflyttning bedoms till ar 2018.

Nista beslutstillfille bedoms infalla nédr kontoret avser att till
exploateringsndmnden redovisa 6verenskommelse om
exploatering med forséljning av mark till exploatoren, vilket
bedoms ske preliminért kvartal 4 2015.
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Risker och osakerheter

e Sannolikheten for att tidplanen inte ska kunna héllas &r
liten men beror i forsta hand pa om planen 6verklagas.

e Osikerhet i mark- och grundférhallandena kan paverka de
tekniska forutsattningarna for 6verdackning av
sparravinen.

e En liten del av den nya bebyggelsen berors av strand-
skydd vilket kan paverka omfattningen av projektet.

e Parkeringsfrdgan maste eventuellt 16sas utanfor den
blivande fastigheten. Forslag finns att forldgga garage
under idrottsplanen vilket innebér en osdkerhet rorande
alternativ idrottsyta under byggnadstiden och en viss
ekonomisk risk.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnads-
kontoret som har gjort en forhandsbedomning av projektet. Man
vill inforliva exploateringen av ravinen i ett storre sammanhang
och forordar att parallella uppdrag startas. Hur husen moter park
behover studeras liksom anpassning till terrdngen. Fragor
angdende ndrheten till skola och idrottsytor maste studeras vidare
liksom transporter till och fran skolan.

Sodermalms stadsdelsforvaltning har informerats om projektet.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna i S6dermalms stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet kan ge ett tillskott av bostdder inom
en mycket omtyckt del av S6dermalm med nérhet till natur och
vatten samtidigt som det inte beddms paverka naturmiljon eller
tar ett en storre gronyta i ansprak. Projektet laker ett sér i
landskapet da den befintliga sparravinen dédckas over liksom
tunnelmynningen. Det tar dven bort risken for att barn och
ungdomar frin nérliggande skola faller ned 1 branten och det
kommer att hindra personer fran att olovligt ta sig in i tunneln.

Parkeringsfragan méste studeras noga under planprocessen och
eventuellt 16sas med garage under nérliggande idrottsytor.

Slut

Bilagor

1. Ortofoto med foreslaget exploateringsomrade markerat.



