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Overenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse for bostader och
badanlaggning (Hamam) inom fastigheten
Sturen Storre 12 pa Sodermalm med
Hamam Fastighets AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkédnner 6verenskommelse om
exploatering med tomtrattsupplételse inom Sturen Storre 12 pé
Sédermalm till Hamam Fastighets AB och ger
exploateringskontoret 1 uppdrag att teckna erforderliga avtal.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Sara Lundén
Enhetschef

Sammanfattning

Gymnastikhallen till Katarina Véstra skola pa fastigheten Sturen
Storre 12 vid Ostgdtagatan 25 pa Sodermalm, uppfordes 1881.
Byggnaden eldhérjades under 2003 och endast yttermurar och
grundsocklar dterstar. Byggnaden &r blaklassad i stadsmuseets
klassificering, och nu géillande detaljplan anger kulturreservat Q.

Markndmnden markanvisade 2006 fastigheten till Hydroscand
AB som avsdg att bygga ett turkiskt bad. Hydroscand fick senare
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problem med finansieringen och drog sig ur projektet varen 2009.
Bolaget DeLi Bygg & Montage (nu Castella Entreprenad AB)
erholl 2009-10-22 markanvisning for ett forslag med uppforande
av Hamam och 14 ldgenheter med bostadsritt.

Byggherren 0nskar att ett annat bolag inom koncernen Castella,
Hamam Fastighets AB, blir stadens avtalspart i dverenskommelse
om exploatering och byggherre. Finansbolaget Castella
Forvaltning AB inom koncernen foreslas bli solidariskt ansvarigt
med Hamam Fastigheter for genomf6randet.

Byggherren erholl 2010-05-12 bygglov for forslag till om- och
nybyggnad inom fastigheten. Bygglovet overklagades da
forslaget inte bedomdes leva upp till byggnadens kulturhistoriska
vérde. Efter ca 2,5 ar upphévdes bygglovet dd kammarritten
avslog ansdkan om provningstillstdnd.

Kontoret har direfter tillsammans med stadsbyggnadskontoret
och bl a stadsmuseet tagit fram utredningar om mgjligheten att
bevara murarna. Byggherrens markanvisning har kvarstatt under
utredningsfasen. Under 2015 har Bolaget tagit fram ett nytt
bygglovsforslag inom befintlig byggnadsvolym med bevarande
av fasaderna for vilket man erhéllit bygglov.

Fastigheten foreslés bli upplaten med tomtritt i enlighet med
markanvisningen. Kvarvarande byggnadsskal bedoms inte ge
nagot plusvérde och foreslas bli overlaten utan erséttning till
byggherren. Exploateringskontorets virdering som godkéndes av
expertradet 2009-10-14 med utgangspunkt fran byggherrens
kalkyl gav stod for tomtréttsupplatelse i kombination med
bostadsritter da utgifterna for dteruppforandet skulle bli mycket
hoga. Saval bostadsrittspriser som byggkostnader har stigit sedan
dess och bedomningen frdn 2009 kvarstar.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms understiga
10 mnkr och genomforandebeslut om investeringen kan tas pa
delegation inom kontoret, Investeringsutgifterna bedoms uppgé
till ca 1 mnkr och investeringsinkomsterna bedéms motsvara
avgéldsunderlaget.

Kontoret ser positivt pa forslaget och anser att det ar viktigt att
genomforandet av projektet kan paborjas snarast mojligt, da
byggnadsskalet har statt oanvant i ménga ar och sakta forfaller.
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Bakgrund till 6verenskommelsen

Gymnastikhallen till Katarina Vistra skola, beldgen inom
fastigheten Sturen Stdrre 12 vid Ostgdtagatan 25, uppfordes 1881
och byggdes till med tvad omgivande sidoskepp
(omklddningsrum) under 1926.

Fig ] Kv Sturen Storre 12 dr centralt belagen pd Sodermalm.

Byggnaden eldhérjades under 2003. Golv, tak och inredning
forstordes efter branden och kvar stir endast yttermurar och
grundsocklar. Byggnaden dr blaklassad i stadsmuseets
klassificering, vilket innebér att dess kulturhistoriska varde ar
mycket hogt. Enligt detaljplan, stadsplan Pl 7781 &r Fastigheten
ar utlagd som Q (kulturreservat), och med anvéndnings-
bestimmelse A (allmidnt andamal). Under 2007 gjordes ett tillagg
till stadsplanen genom tilldggsplan TDp 2007-36069.
Anvindningsbestimmelsen A togs bort for att ge en vidgad
anviandningsmdjlighet som provas endast mot fastighetens
kulturvérden. Tilldggsplanen vann laga kraft 2007-12-13.

Markndmnden markanvisade 2006 det aktuella omrddet till
Hydroscand AB, som avsag att dteruppfora byggnaden och dir
anldgga ett turkiskt bad, s k Hamam, Hydroscand fick senare
problem med finansieringen och sokte affarspartners for att
studera mojligheten att kombinera badet med bostidder. Varen
2009 drog sig Hydroscand ur projektet. Exploateringsndmnden
beslutade 2009-10-22 att markanvisa fastigheten till en ny
byggherre, DeLi Bygg och Montage AB, for 14 ldgenheter med
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bostadsritt samt ett turkiskt bad. Exploateringskontoret gjorde en
virdering med utgdngspunkt frdn byggherrens kalkyler och
beddmde att utgifterna for att dteruppfora byggnaden enligt det
nya forslaget och kombinerat med det stora kulturhistoriska
intresset att bevara byggnaden skulle bli mycket hoga varfor en
upplatelse med tomtrétt forordades. Avgélden foreslogs bli
bostadsavgild for bostdder och Hamam. Expertradet godkdnde
véarderingen 2009-10-14 (dnr E2009-5144-1630).

Fig 2. Nuvarande fasad mot Ostgétagatan

Byggherren sokte och erhdll 2010-05-12 bygglov av
stadsbyggnadsndmnden for om- och nybyggnad inom fastigheten.
Bygglovet overklagades med hénvisning till att forslaget inte
overensstimde med byggnadens hoga kulturhistoriska virde och
avvisades slutligen efter ca 2,5 drs process da kamarritten avslog
ansokan om provningstillstand.

Kontoret har direfter radgjort med stadsbyggnadskontoret och
med stadsmuseet och fastighetskontoret och tagit fram flera
tekniska och ekonomiska utredningar angdende majligheten att
bevara murarna och 4tf6ljande utgifter. Byggherrens
markanvisning har kvarstatt under utredningsfasen. Under varen
2015 gavs byggherren mojlighet att ta fram ett nytt forslag till
upprustning och ombyggnad inom fastigheten. En ny ansdkan om
bygglov gjordes som resulterade i ett positivt beslut. Inget
overklagande har inkommit och bygglovet har vunnit laga kraft.
Se figur 3 nedan.
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Fig 3. Byggnaden enligt det“nya bgglovet

Tidigare beslut

2006-12-14 Markndmnden markanvisar fastigheten for turkiskt
bad (Hamam) till Hydroscand Fastighets AB.

2007-10-11 ExpIN 6verldmnar svar pd planremiss till SBN

2007-11-08 SBN antar tillagg till detaljplan for borttagande av
anvindningsbestimmelse A, TDp 2007-36069.

2007-12-13 Tillaggsplanen vinner laga kratft.

2009-10-22 ExplIN markanvisar fastigheten till DeLi Bygg och
Montage AB for bostdder och Hamam.

2010-05-12 Beslut om bygglov i SBN. Beslutet 6verklagas

2010-12-13 Lénsstyrelsen upphéver bygglovet

2012-05-24 Forvaltningsritten beslutar att upphiva bygglovet

2013-01-17 Kammarritten avslar ansokan om provningstillstand

2015-11-27 Beslut om bygglov — nytt forslag

Overenskommelse om exploatering

Ett forslag till 6verenskommelse om exploatering med
tomtréittsupplatelse har tagits fram. Malet med projektet &r att
renovera yttermurarna till den nedbrunna gymnastiksalen och
innanfor dessa tillskapa ett turkiskt bad (Hamam) och med 16
lagenheter med bostadsritt. Fastigheten avses bli upplaten med
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markanvisning. Efter tomtréttsupplatelsen avses en 3D-fastighets-
bildning goras dar fastigheten delas i en 3D-fastighet for
bostadsdelen och den da befintliga tomtrétten minskas till att
omfatta den kommersiella delen med badanldggningen och ett
tillagg till tomtréttsavtalet tecknas. For 3D-fastigheten tecknas ett
nytt tomtréttsavtal.

Eftersom tomtrétt i kombination med bostadsrétt avviker frin
stadens policy har exploateringskontoret gjort en fornyad
beddmning av byggherrens senaste kalkyler for projektet.
Beddmningen fran virderingen som utférdes 2009 kvarstar, dvs
att utgifterna for renovering av murarna och uppférande av den
nya byggnaden i stort sett uppviger intidkterna och att
kombinationen tomtrétt och bostadsrétt bor kunna godkdnnas.
Under de senaste dren har bostadsrattspriserna stigit kraftigt men
dven byggkostnaderna har okat. T ex har kostnaden for att
uppfora ett Hamam av byggherren bedomts till ca 87 000 kr/m2
BTA, vilket dr drygt 2,5 ggr dyrare dn uppforande av bostédder.

Den preliminéra bruttoarean uppgar enligt bygglovhandlingar till
ca 2175 m2 BTA {or bostidder och till ca 500 m2 BTA {6r badet.
DeLi Bygg & Montage AB éndrade 2012 namn till Castella
Entreprenad AB. Bada bolagen ligger i en koncern dér Castella
Holding AB édr moderbolag. Byggherren har 6nskemal om att ett
annat bolag inom koncernen, Hamam Fastighets AB, ska vara
avtalspart i denna dverenskommelse. Detta bolag ligger under
koncernens finansbolag Castella Forvaltning AB som gentemot
Staden atar sig att solidariskt med Hamam Fastigheter ansvara for
fullgérandet av samtliga ataganden och forpliktelser 1
overenskommelsen med Staden om exploatering inklusive
tomtréittsupplatelse.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Marken med tillhérande byggnadsskal avses bli upplaten med
tomtritt. Bolaget ska std for alla kostnader som hor till
byggnationen av husen. Byggnaden bedoms sakna vérde i
nuvarande skick och kontoret foreslar att den overlats till
byggherren utan erséttning.

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
genomforandebeslut beddms kunna tas pa delegation inom
kontoret.
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Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns 1 omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Stadens utgifter i projektet bedoms inte dverstiga 1 mnkr.
Inkomsterna utgors av avgédldsunderlaget. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.
o fortsitta att stirka centrala Stockholm (6p)

e frimja en levande stadsmiljo i1 hela staden (6p)

Den aktuella exploateringen avser 16 ldgenheter i. bostadsritt.
Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag dr ca 41 %
lagenheter 1 hyresritt och ca 59 % 1 bostadsritt.

Lokaler
Inom fastigheten planerar byggherren forutom bostader att inrétta
en publik verksambhet, ett turkiskt bad (Hamam).

Miljé

Projektet bedoms inte ge upphov till ndgra miljokonsekvenser.
Ev markfororeningar kan dock finnas inom fastigheten och
efterbehandlingsétgirder kan bli nddvéndiga.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ingen gronyta tas 1 ansprak inom projektomréidet.

Energihushallning

Markanvisningen beslutades i oktober 2009 da stadens krav pa
energiforbrukning dnnu inte borjat gilla. Bolaget efterstravar att
vid projektering och byggande inom fastigheten att uppna en sa
energieffektiv 16sning for den nya bebyggelsen som mojligt.

Tillganglighet

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande pa
Fastigheten folja Stadens riktlinjer for att gora utemiljon
tillgédnglig for ménniskor med funktionsnedsittning.
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Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte ge nagon negativ paverkan pa barn.
Inom ndromrédet finns flera parker med lekytor, t ex Bjorns
tridgérd med parklek och forskola.

Genomférandefragor

Tidplan

Bolaget planerar sin byggstart till hosten 2016 och forsta
inflyttning bedoms till ar 2018. Som forsta atgédrd behdver de
kulturhistoriskt virdefulla socklarna och yttermurarna renoveras
for att kunna bevaras innan sjdlva nybyggnaden innanfér murarna
kan paborjas.

Risker och osakerheter

e Konstruktionsforhdllanden och tekniska forutséttningar
avseende de befintliga murarna

e Osédkra mark- och grundférhdllanden

e Parkering kan inte anordnas 1 byggnaden. Byggherren
behover undersdka mojligheten till parkeringskop i
nérliggande garage

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnads-
kontoret, stadsdelsforvaltningen och fastighetskontoret.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
forskoleplatser eller bostader enligt Lagen om stdd och service
till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjénstlagen i projektet.

Kontorets sammanfattande bedomning

Detta drende har pdgatt under manga ar. Kontoret bedomer att det
ar positivt att bygglov har kunnat ldmnas for aterstéllande av den
brandskadade byggnaden som begrinsas av befintlig volym och
som tar hdnsyn till byggnadens kulturhistoriska virde.

Forslaget har mottagits positivt inom flera forvaltningar i staden.
Tomtréttsupplatelse i kombination med forséljning av ldgenheter
med bostadsritt bedoms kunna ge de finansiella mdjligheter som
behovs for att kunna bevara byggnaden inom Sturen Storre 12.

Kontoret foreslér att exploateringsndmnden beslutar enligt detta
tjdnsteutlatande.

Slut



