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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Sodermalm 2:8 inom
stadsdelen Sodermalm till Primula
Byggnads AB. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Sodermalm 2:8 till Primula Byggnads AB och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta
utredningarna upp till 21,6 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Sara Lundén
Avdelningschef
Kajsa Ek
Enhetschef
Sammanfattning

Primula Byggnads AB (nedan byggaktéren) har inkommit med
en ansOkan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse om 60-
70 lagenheter, varav 30 hyreslagenheter och 30-40
bostadsrittsldgenheter, inom stadsdelen S6dermalm.
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Byggaktoren ska efter fastighetsbildning forvarva mark vid
Hogalidsgatan for 39 000 kr per kvm ljus BTA. Till byggaktoren
upplats dven mark med tomtrétt vid Skinnarviksringen. Totalt
beddms projektet ge ca 3 250 kvm BTA bostad. Parkering ska
16sas inom kvartersmark.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.
Ett antagande av detaljplan planeras till 2020 och byggstart 2021.
Genomforandetiden bedoms till tva ar.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 73,0 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till 21,6 mnkr. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 440 %.

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

Under planarbetet kommer fokus att ligga pa hur den nya
bebyggelsen kan mota den omkringliggande miljon vilken har
hoga natur- och kulturviarden. Kontoret stéller sig dock positivt
till exploateringen da den ger ett tillskott av nya ldgenheter med
blandad upplatelseform i ett gott kommunikationsldge. Mot
redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndimnden
ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta utredningarbetet for projektet.

Bakgrund till markanvisningen

Primula Byggnads AB har inkommit med en markanvisnings-
ansOkan omfattande ny bostadsbebyggelse om 60-70 lagenheter
inom distrikt Hogalid pa Sodermalm. Projektet foreslds omfatta
bade hyres- och bostadsrittsldgenheter om totalt ca 3 250 kvm
BTA bostad. Bostadsritterna foreslas 1dngs med Hogalidsgatan,
pa nedre delen av det som 1 dag dr Kristinehovsgatan. Forslagets
genomforande innebér att Kristinehovsgatan férsvinner som
genomfartsgata. Hyresrétterna foreslds med adress
Skinnarviksringen, véster om Primulas befintliga fastighet
Dolomiten 3.
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Primula Byggnads AB bygger, dger, fordadlar och forvaltar
fastigheter 1 Stockholm. Bolaget har under de senaste fem aren
fatt atta markanvisningar om totalt 650 ligenheter'.

For omradet géllande detaljplan visar att aktuella delar av
fastigheten &r avsedda for planterad allmin plats respektive gata.

Agaren till grannfastigheten Yxan 4, Stiftelsen Borgerskapets
Enkehus och Gubbhus, har identifierat en mojlighet att utveckla
sin fastighet och har inkommit med en planansokan. Fastigheten
ar beldgen nordvést om markanvisningsomradet. Forslaget
inkluderar ca 300 bostader for bl.a. senior- och virdboende.
Stadsbyggnadskontoret avser att inkludera Yxan 4 och
markanvisningsomradet inom samma detaljplaneomréde.

Kringliggande bebyggelse bestér framst av bostadsbyggnation
frén 1930-talet, varav huvuddelen av ldgenheterna ligger inom
Kvarteret Marmorn som uppfordes infor Stockholmsutstédllningen
1930. I nordvist ligger Borgerskapets fastighet Yxan 4.

Hogalids distrikt innefattar ca 19 100 bostadslédgenheter, vilka till
ca 39% utgors av hyresrétter och till ca 61% av bostadsritter.
Utav de ca 7 400 hyresritterna star allménnyttan for ca 28%.
Lagenhetsbestiandet bestar till 40 % av ldgenheter med ett rum
och kok, knappt 32% utgors av ldgenheter med tvd rum och kok,
ca 16 % av ldgenheter med tre rum och kok, ca 9 % av fyra rum
med kok och ca 3% av ldgenheter med fem rum eller fler. Till
stor del utgdrs séledes Hogalids distrikt av flerbostadshus med en
mycket hog andel mindre lagenheter. Projektet foreslar ett
tillskott av ldgenheter med varierande storlek.
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Karta éver markanvisningsomrddet

2015 markanvisades ett omrade for 17 radhus p& Lundagatan till
Byggnadsfirman Erik Wallin AB dér planarbete nu pagar.
Samma ar anvisades mark for 57 hyresrattslagenheter i
Bergsgruvans park till Wallenstam, for vilket beslut om planstart
annu inte tagits. 2016 tilliggsanvisades mark for 390 ldgenheter,
varav 245 hyresrittsldgenheter och 145 bostadsrittsldgenheter,
till atta olika byggherrar inom Kvarteret Persikan och i september
2017 anvisades mark for ca 80 stycken hyreslagenheter 1
Tjurbergsparken till Olov Lindgren.

Det har, under de senaste fem aren, inkommit 15 andra
markanvisningsansokningar inom det aktuella omrédet.
Direktanvisning till Primula motiveras med att bolagets forslag
vil dverensstimmer med stadens ambition kring platsen. Primula
Byggnads AB ir vidare en langsiktig fastighetsdgare med fokus
pa hyresriétter och som har goda forutsdttningar att uppfylla
Stadens héllbarhetskrav. Primula dger dven grannfastigheten
Dolomiten 3, vilket kan ge positiva samordningsfordelar.

Tidigare beslut

Delar av planomréadet har under borjan av 2000-talet varit
foremal for planarbete, vilket avskrevs av
Stadsbyggnadsndmnden 2006. Utgdngspunkten for det nya
forslaget ska ta hansyn till tidigare nedlagt planarbete.

Markanvisning
Forslaget innehéller nybyggnation av 60-70 bostadsldgenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslér att 1dgenheterna upplats med 30
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hyresritter samt 30-40 bostadsritter. Totalt bedoms projektet ge
ca 3 250 kvm BTA bostad.

Primula Byggnads AB ska efter fastighetsbildning forvdrva mark
vid Hogalidsgatan for 39 000 kr per kvm ljus BTA. Till
byggaktoren uppléts dven mark med tomtrétt vid
Skinnarviksringen.

Ortofoto over markanvisningsomrddet

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tvé ar frdn ndmndens beslut. Marken lidngs
Hogalidsgatan séljs till byggaktéren och omradet vid
Skinnarviksringen upplits med tomtrétt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utldtande.

Det ldgesbaserade parkeringstalet samt antal besoksparkeringar
bestdms av Staden under planprocessen. Parkering ska ske inom
kvartersmark. For cykel foreslés ett p-tal om 3,5 platser per 100
kvm ljus BTA. Omradet dr belédget i ett gott kollektivtrafikldge
och behovet av bilparkering och mgjlighet att minska
bilinnehavet till forman for storre andel cykel och
kollektivtrafikresor, ska utredas i planarbetet.
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Markanvisningsomradet lings Hogalidsgatan innebér att
Kristinehovsgatan som genomfartsgata forsvinner. Gatan har
begréinsad trafik och anvinds idag framst for parkering. En
vandplan foreslas utanfor Kristinehovsgatan 1. Omradet 6ster om
véndplanen forslas bli parkmark med koppling till
Skinnarviksringen.

Expertradet behandlar drendet 2018-01-25 (dnr E2017-00654).

Om det under planprocessen beslutas att kommersiella lokaler
ska inrymmas inom exploateringen ska forhandling om den
kommersiella tomtréttsavgilden ske senast vid tillféllet for
tecknande av 6verenskommelse om exploatering.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséttningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar 1 detta tidiga skede positivt nettonuviarde om 73,0 mnkr
motsvarande 885 tkr/ekvivalent ligenhet®.

Mark for 30 lagenheter kommer att upplitas med tomtritt och
mark for 30-40 ldgenheter séljs till byggaktoren.
Exploateringsgraden uppgar till 0,56 om den privata marken
inom Yxan 4 inkluderas, respektive 1,79 om endast exploatering
inom stadens mark inkluderas.

? Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
21,6 mnkr. Utgifterna avser frimst ombyggnad av gata och ny
parkmark samt omldggning av ledningar.

o Forslaget innebér att den nedre delen av Kristinehovsgatan
planldggs for bostdder och att gatan som genomfartsgata
stangs av. Utgifterna for ombyggnad av gata avser att forse
Kristinehovsgatans 6vre del med en vindplan samt att ersitta
kvarvarande befintligt gaturum med parkmark.

e Erfordrade ledningsflyttar dr forknippade med forlangd
genomforandetid vilket paverkar utgifterna.

Inkomster som avser forsdljning av marken langs Hogalidsgatan
beréknas till 97,4 mnkr och reavinsten beréknas uppga till
95,7 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppgé till 261 tkr i fast prisniva. Detta dr 1 jamforelse med andra
motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 440 %.

All ekonomisk risk avseende byggaktdrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 21,6 mnkr.
Utfallet 6ver dren berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -0,2 -0,7 -0,9 -7,0 -4,2 -8,5 -21,6
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,2 -0,7 -0,9 -7,0 -4,2 -8,5 -21,6
Forsdljningsinkomst 0,0 0,0 0,0l 974 0,0 0,0 97.4

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel for dren dérefter far beaktas 1
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 Senare mentar
Resultatpiverkan ExpIN

Lopande intdkter/kostnader 0,0 0,0 0,2 0,2 0,2 max 0,2

Internrinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,1
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,3|  &r 2024
Reavinster/forluster 0,0 0,0 95,7 0,0 0,0 0,0] totalt 95,7
Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0 959 0,2 0,2

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,00 -0,1] 0.1 0,1 meflan-0.1 och-0.1
Underhéllskostnader trafiknimnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och 0,1

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

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 mnkr. Internrdnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
beriknas uppga till cirka 0,4 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intikterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 0,2 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 95,7 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformning och
exploateringsgrad och det &r svart att 1 detta tidiga skede forutse
stadens utgifter 1 projektet.

Till osékerheterna 1 aktuellt projekt hor nddvandig flytt av
ledning. Den forldngda genomforendatiden for flytt av ledning
inom omrédet dr forknippad med en kostnad som &r svarbedémd i
detta tidiga skede. Vidare dr inkomsterna i projektet en direkt
foljd av den slutgiltiga exploateringsgraden vilken kommer att
studeras under planprocessen.

Slutsats-ekonomi

Projektet visar ett positivt nettonuvérde. Marginalerna dr goda
och trots vissa ekonomiska osédkerheter kring inkomster och
kostnader bedoms projektet ge ett dverskott till staden.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.



Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
1@! stad Stora projekt Dnr E2015-00198

Sida 9 (12)

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn Vision 2040,
mal 1 stadens budget, Gversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser 30 ldgenheter med hyresrétt
samt 30-40 lagenheter med bostadsritt. Detta kan stéllas 1 relation
till att det inom stadsdelen S6dermalm finns ca 29 000 ligenheter
med hyresritt och 42 000 ligenheter med bostadsritt’.

Projektet ar 1 linje med stadens budgetdirektiv om att markanvisa
9 000 lagenheter under 2018, samt att hilften av alla
markanvisade ldgenheter ska vara hyresritter. Kontoret bedomer
att projektet har forutsittning att skapa forbattrade miljoer i ett
kollektivndra ldge och bidra till att uppfylla stadens mal {or
bostadsforsorjning och stadsutveckling med blandade
upplatelseformer.

Projektet bidrar dven till att uppfylla stadens f6ljande mél:

o verka fOr att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm och bidra till
att uppfylla Vision 2040

e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

o fortsitta att stirka centrala Stockholm (6p)

e koppla samman stadens delar (6p)

o frdmja en levande stadsmiljo 1 hela staden (6p)

Lokaler

Utredning under planprocessen avgor huruvida forskola ska
uppforas inom kvartersmark samt om kommersiella lokaler ska
inrymmas projektet.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to 3
the text that you want to appear here. Stockholms stads omradesfakta 2014
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Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar foljande:

e Gronkompensation
e Sociotopomrade

e Ekosystemtjdnster
e Dagvatten

e Kulturmiljo

Omradet utgdr en forbindelseldnk mellan Skinnarviksberget och
Hogalidsparken och landskapsbilden utgdrs idag i huvudsak av
en forkastningsbrant. I omradet finns hillmark, delvis bevuxen
med lovtrad. Omgivande bebyggelse har hoga kulturvirden vilka
maste beaktas under en kommande planprocess.

Ovanstdende kommer att beaktas och utredas vidare 1 kommande
detaljplanearbete.

Kompensation fér ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
”Héllbar energianvdndning”.

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 {or att skapa en tillginglig och anvindbar
utemiljo.

Den mark som foreslas anvisas dr kuperad och tillginglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.
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Paverkan pa barn

I planeringen kommer barnperspektivet inkluderas, vilket bland
annat inbegriper att studera behovet av lekplatser och gronytor.
For barns mojlighet till lek ar det viktigt med bostadsnéra
parkmiljoer och kompensationsatgirder for minskad gronyta ska
utredas och diskuteras under planprocessen.

Konstnarlig utsmyckning

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

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader och sedan foljer flytt av ledningar innan byggnation kan
borja. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart till ar
2021 och forsta inflyttning bedoms till ar 2023.

Nista beslutstillfalle infaller nir 6verenskommelse om
exploatering ska traffas med Primula Byggnads AB, preliminart
Q2 2020.

Risker och osakerheter

Nedan foljer ndgra exempel pd moment som kan innebdra nagon

form av risk:

e Markanvisningsomradet dr beldget i ett omrade med hoga
natur- och kulturvirden. Komplexiteten med platsen medfor
en osédkerhet till projektet.

e Under detaljplanearbetet maste parkering och angéring till
den nya bebyggelsen studeras vidare. Forutsittning for
projektet dr att parkering kan 16sas inom kvartersmark.

e Viss risk foreligger att tidplanen blir forskjuten pd grund av
att detaljplanen blir 6verklagad.

o Exploatering ér villkorad av att ledningar i omrddet kan
flyttas samt den genomforandetid detta dr forknippat med.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.
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Stadsbyggnadskontoret dr positivt till att prova platsen i en
planprocess igen men med utgangspunkt i tidigare nedlagt
planarbete avseende bl.a. hojd pa foreslagen bebyggelse och
kulturhistoriska viarden. Stadsbyggnadskontoret bedomer att
planforslaget dr ett viktigt bidrag for att uppfylla Stockholms
bostadsmal samt att utveckling inom omradet kan bidra till att
binda samman omradet med Soder Mélarstrand. Stadsbyggnads-
kontoret vill vidare att omradet utvecklas utifran en helhetssyn
som dven inkluderar bostadsbebyggelse inom Kvarteret Yxan 4.

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

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Sodermalms stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedéomning
Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostéder 1 ett bra kommunikationslége.

Det finns flera utmaningar som kommer att hanteras i den
kommande detaljplaneprocessen, sdsom kopplingen mellan gata
och natur, frdgor kring paverkan pé barn ur ett makroperspektiv
samt hoga ekologiska och kulturhistoriska virden. Stadens
aktuella styrdokument och mal for planering ska ligga till grund
for forslagets vidare bearbetning.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



