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Overenskommelse om exploatering med

tomtratt, for bostadsandamal inom del av
fastigheten Sodermalm 8:1 i Sodermalm,

med Byggnadsfirman Erik Wallin AB.

Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomférandet av
exploatering inom del av Sédermalm 8:1
(Malongenparken) omfattande investeringsutgifter om
16,1 mnkr och investeringsinkomster om 0 mnkr och ger
kontoret i uppdrag att genomfdra projektet.

2. Exploateringsndmnden ger Exploateringskontoret i
uppdrag att traffa avtal enligt vad som anges i kontorets

tjansteutlatande.

3. Beslutet forklaras omedelbart justerat.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Kajsa Ek
Enhetschef

Sara Lundén
Avdelningschef
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Sammanfattning

Byggnadsfirman Erik Wallin erh6ll sokt markanvisning for
upplatelse med tomtréatt for bostader inom Sodermalm 8:1, inom
den befintliga lilla Malongenparken pa Sédermalm, genom beslut
av exploateringsnamnden i december 2015. Projektomradet
ligger mellan Renstiernas gata i 6ster och Katarina Sddra Skola
och kulturbyggnaden Malongen i véster samt soder om Nytorget.

| forslag till &ndrad detaljplan foreslas nybyggnad av ett
bostadshus i 5 vaningar med lokal om 326 kvm i bv samt kallare
med cykelparkering. Total BTA ca 1950 kvm. Bilparkering far
ske via parkeringskop i Stighergsgaraget nagra hundra meter
bort. | parken finns idag en hundrastgard som ska flyttas till
annan plats i narheten och en gangvég fran Nytorget soderut.
Planomradet foreslas utdver kvartersmark innehalla en ny torgyta
med gang- och cykelstrak samt sittplatser och en planteringszon
med trad och buskar dar infiltration av dagvatten fran allman
platsmark kan ske.

Stadsbyggnadsndmnden planerar att ta upp detaljplanen for
antagande 2019-12-12.

Enligt 6verenskommelse om exploatering foreslas tomtratt med
20 hyreslagenheter dar byggherren tar alla kostnader inom
blivande kvartersmark och staden bekostar atgarder pa allman
platsmark samt VVA-anslutning. Byggherren ska skydda kallmur
med plank samt trad inom angransande kulturhistoriskt vérdefull
fastighet norr om planomradet och anordna fordrojning av
dagvatten inom kvartersmarken.

Genomforandetid beraknas till totalt ca 3 r med forsta inflytt ca
2022. Projektet forsenas om planen 6verklagas. Eventuellt kan
fornlamningar patraffas som kan krava arkeologisk utgravning
vilket da innebér forsening av byggstart.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 3 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till cirka 16,1 mnkr. Inga
inkomster berdknas i projektet utéver tomtrattsavgalder.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
beraknas uppga till 112 %.

Exploateringskontoret sammantagna beddémning &r att projektet
kommer att bli ett litet men val anpassat bidrag till det aktuella
omradet pa Sodermalm. Planomradet har ett centralt lage pa
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Sddermalm med bra goda kommunikationer. Utéver bostédderna
tillskapas ett nytt torg med sittplatser och komplettering med
plantering med trad och buskar. Tillsammans med féreslagen
restaurang i byggnadens bottenvaning kan detta bidra till 6kad
trivsel och trygghet under kvéllstid for boende och
forbipasserande. | byggnadens kéllare planeras for ca 90

cykelplatser, dvs 4,5 platser/lagenhet. Hundrastgarden for
smahundar blir kvar i ndromradet.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Byggnadsfirman Erik Wallin har sokt markanvisning for
nybyggnad av hyreslagenheter inom del av Sédermalm 8:1, i den
lilla Malongenparken. Exploateringsndmnden godkéande
markanvisningen och ansékan om planandring i december 2015.
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Figur 1. Planomradet S om Nytorget och V om Vitabergsparken

Planomradet &r belaget vaster om Renstiernas gata, norr om
Gotlandsgatan, 6ster om Katarina S0dra Skola och byggnaden
Malongen samt séder om Nytorget pa Sédermalm. | omradets
narhet tillhor marken till stor del Stockholms stad och
kvartersmarken ar huvudsakligen upplaten med tomtratt.
Nagra hundra meter soder om planomradet har genomférande av
bebyggelse for ca 1250 l1&agenheter i kvarteret Persikan startat.
Omradet ligger nara flera parker som Nytorget och Vitabergs-
parken 6ster om Renstiernas gata. Det har ett bra
kommunikationslage med busstrafik pa Renstiernas gata samt
med nérhet till nya tunnelbanan till Nacka/Soderort med station
Hammarby Kanals norra uppgang vid Vintertullstorget.
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Syftet med planen &r att tillata nybyggnad av ett nytt
triangelformat bostadshus i 5 vaningar med 20 hyreslagenheter
nérmast Renstiernas gata inom Malongenparken och anlégga en
torgyta i den kvarvarande delen av parken. Idag bestar
Malongenparken huvudsakligen av en hundrastgard och en
gangvag fran gatan Nytorget soderut mot Renstiernas
gata/Gotlandsgatan.

Utover bostader i fyra plan s& inryms lokaler i entréplanet.
Kaéllare byggs for teknikutrymmen och lagenhetsforrad samt
cykelparkering med ca 90 platser, motsvarande ett p-tal pa cirka
4,5. Bilparkering planeras inte i det nya bostadshuset. Parkering
avses ske via parkeringskop i Stigbergsgaraget vid Tjarhovsplan.

Figur 2. Forslag till nybyggnad fran torgytan mot norr.

Inom torgytan anlaggs en gangvag och en cykelvég och en
mdbleringszon placeras véster om dessa. Narmast Katarina Sodra
Skola i vaster anlaggs en planteringszon med trad och buskar dar
aven infiltration av dagvatten fran den allméanna platsmarken kan
anordnas. Den tidigare gangvégen ratas ut och den siktlinje som
utgjordes av Malmgardsvagen mellan Hammarby Sj6 och
Nytorget dit bonderna fran skargarden i aldre tider kom for att
sdlja sina varor, kan nu aterskapas. Endast gang- och cykeltrafik
tillats pa torget.

Hundrastgarden, som &r avsedd framst for mindre hundar, avses
bli flyttad till en nérbeldgen plats l&ngre vésterut vid Katarina
Bangata.
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Omradet lutar mot séder och berg i dagen i norra delen évergar i
lera med 6kande maktighet mot séder samt férekomst av
fyllnadsmassor i delar av omradet ovanpa leran. Geoteknisk
utredning med provtagning har utforts inom planomradet for att
kunna bedéma omfattningen av markfororeningar och nédvandig
efterbehandling av massor i projektet.

Bullerutredning har tagits fram av byggherren beroende pa nérhet
till den mycket trafikerade Renstiernas gata. Med hjalp av
utredningen har byggnadens utformning anpassats sa att
bullernivaerna reduceras och anpassas till godkanda varden vid
fasad.

Tidigare beslut

Nu gallande detaljplan, Dp 7995, vann laga kraft 1988-10-27.
Planen anger parkandamal for det aktuella exploateringsomradet.
Exploateringsndmnden godkande markanvisning for projektet
Sodermalm 8:1 (Malongenparken), 2015-12-10.
Stadsbyggnadsnamnden godkande start-PM for detaljplane-
laggning inom Sodermalm 8:1 2016-05-18.

Samradsredogorelse godkandes av stadsbyggnadsnamnden i
november 2018 och under december 2019 planerar
Stadsbyggnadsnamnden att anta detaljplanen.

Overenskommelse om exploatering

| 6verenskommelse om exploatering med byggherren
Byggnadsfirman Erik Wallin anges att blivande kvartersmark
avses upplatas med tomtratt om totalt ca 1950 kvm BTA varav ca
1620 kvm for hyresbostader och for centrumandamal 325 kvm
ljus BTA i entréplan, i férsta hand restaurang. Forslag till
tomtrattsavtal har uppréattats och bilaggs 6verenskommelsen.

Den nya fastigheten kommer huvudsakligen att besta av sjélva
byggnaden men norr om byggnaden har kvartersmarken utokats
fram till grans mot fastigheten Bondesonen Storre 23 dar
Stadsholmen &r tomtrattshavare. Detta for att byggherren ska
kunna anlégga infiltrations- och fordrgjningsmagasin for
dagvatten fran byggnadens tak inom kvartersmark. Inom detta
omrade kan aven viss cykelparkering och uteplats for de boende
anordnas. Inom kvartersmarken har ett u-omrade lagts in i planen
for att bevara befintlig fiberkabel i marken norr om byggnaden.
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Byggherren maste i genomforandet ta hansyn till befintlig aldre
kallmur och plank pa den aktuella gransen samt skydda ett aldre
trad inom Bondesonen Storre 23.

Byggherren avser teckna avtal om parkeringskop i narliggande
garage for ca 8 bilar, enligt lagesbaserat p-tal om 0,4.

Expertradet har godkant arende rérande avgaldsniva for lokaler
inom foreslagen bebyggelse 2019-06-19, dnr E2019-01646.

Ekonomiska konsekvenser for staden
| detta arende uppgar investeringen till 16,1 mnkr.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvarde om 3 mnkr motsvarande
146 000 kr/ekvivalent lagenhet!.

Marken avses upplatas med tomtratt. Exploateringsgraden uppgar
till 4,87.

* De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beraknas till ca
16,1 mnkr, varav 0,9 mnkr ar utgifter fore ar 2019, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna utgors framst av ombyggnad av
den allmédnna platsmarken till torg och planteringsytor med
anldggande av fordrdjningsmagasin for dagvatten och nya
vaxtbaddar samt ny belysning pa torget. Mindre utgifter for
efterbehandling av férorenade massor kan tillkomma. En
mindre ledningsflytt inom torgytan eller arkeologisk
utgravning enligt Lansstyrelsens beslut kan tillkomma. |
kalkylen har tillagg gjorts for dessa utgifter. Eftersom det &r

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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en fraga om en tomtréattsupplatelse bekostar Staden
fastighetsbildning och VA-anslutning i projektet.

= |nkomsterna beréknas till ca 0 mnkr, exklusive inkomster fran
tomtrattsavgalder.

= Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet
berdknas uppga till 752 000 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal
visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter.
Projektets tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 112 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 16,1 mnkr och
investeringsinkomsterna till 0 mnkr i I6pande prisniva. Utfallet
over aren beréaknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering to.m.

Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -09 -14(  -37 -13 -8,7 0,0 -16,1
Inkomster (exkl. férséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,9( -1,4( -3,71 -13] -87 0,0 -16,1
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2020. Behov av medel for aren darefter far beaktas i namndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt
nedanstaende tabell.
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Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intdkter/kostnader 0,0 0,0 0,6 0,6 0,6 max 0,6

Internrénta 00 00 00 00 00 max -0,2

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -04|  ar 2024

Reavinster/forluster 00 0,0 00 0,0 00 0,0 totalt 0

Summa resultatpéve rkan namnd 0,0 0,0 0,6 0,6 0,6

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 00] 00f 00| 00 00 mellan 0 och 0

Underhaliskostnader trafiknamnden 00| 00f 00| 00 00 mellan 0 och 0

Summa resultatpéverkan TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomférandet inte fordndras ndmnvart utan
resultatpaverkan uppgar darmed till 0 mnkr. Internranta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
berdknas uppga till ca 0,6 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intakterna for
tomtrattsavgalder beraknas till ca 0,6 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 0 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en osékerhet i projektet avseende behovet av
ledningsflytt inom allmén platsmark och medféljande risk for
Okade utgifter. Kontoret bedomer vidare att staden kommer att
behdva bekosta viss del av efterbehandling av markféroreningar
med fororeningsniva utéver mindre kéanslig markanvandning,
vilket konstaterats i omradet. Vidare har lansstyrelsen i sent
skede beslutat om en arkeologisk utredning for att fa klarhet i om
det finns fornlamningar inom planomradet. Risken ar liten men
det kan inte uteslutas att utgravning av del av omradet kan bli
aktuellt vilket kommer att 6ka stadens utgifter.

Slutsats-ekonomi

Projektet omfattar ett litet omrade och en kalkyl har tagits fram
grundad pa framtagen systemhandling for den allméanna
platsmarken. I underlaget till nuvardeskalkylen har riskpaslaget
utokats for de osdkerheter som redovisas ovan.

Projektet beddms kunna finansieras inom namndens budget for
nastkommande ar och far beaktas i kommande ars budgetarbete.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran mal i stadens

budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

o mangfald av upplatelseformer

o markanvisa 2 300 bostader i enlighet med 2013 ars
Stockholmsférhandling

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

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt lagen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e anvand den centrala stadens attraktionskraft (6p)

o mojliggor vardeskapande kompletteringar (6p)

Den aktuella exploateringen avser 20 lagenheter i hyresrétt. Detta
kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns 58 %
lagenheter med bostadsrétt respektive 42 % med hyresratt.

Lokaler

Den aktuella platsen har ett centralt 1age inom stadsdelen
Sodermalm med god tillgang och narhet till olika former av
samhallsservice, skolor och handel mm. Inom den nya byggnaden
planeras for en lokal med restaurangverksamhet.

Miljo
Inom omradet har forekomst av markfoéroreningar som PAH mm
konstaterats. Dessa far hanteras i samband med grundlaggningen
av den nya byggnaden.

En bullerutredning har konstaterat hoga nivaer mot Renstiernas
gata. Detta har medfort forandringar av byggnadens utformning
for att erhalla godkénda bullernivaer, t ex tyst sida i lagenheterna
och tata balkongrécken.

En vibrationsutredning avseende Renstiernas gata visar att
byggnaden klarar godkanda vibrationsnivaer.
Dagvattenhantering inom omradet har utretts och resulterat i en
plan for infiltration av dagvatten i planteringszonen pa allméan
platsmark samt att fordrgjnings- och infiltrationsbaddar ska
anlaggas inom kvartersmark for att klara dagvatten fran taket pa
den nya byggnaden.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta

Befintlig hundrastgard flyttas till annan plats i naromradet, vid
Katarina Bangata. Ett antal trad beh6ver tas ned men det kommer
dven att aterplanteras trad och buskar samt perennplantering inom
planomradet. En plantering med trad och buskar pa andra sidan
Renstiernas gata vid Malmgardsgatan foreslas rustas upp med
nya vaxtbaddar och nya vaxter.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Sodermalm 8:1 uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsnamndens verksamhetsmal for miljo “Héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvéandbar
utemiljo.

Vistelseytor inom den nya torgytan vid den nya bebyggelsen och
entréerna ska goras tillgangliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs sluttar mot séder men
beddms vara tillgangligt.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte ha negativ paverkan pa barn. | naromradet
finns flera forskolor, bland annat vid Katarina S6dra skola som
aven har lekplats inom skolomradet. Vidare finns lekplats vid
Nytorget. Vitabergsparken och Stora och Lilla Blecktornsparken
finns i naromradet. Pa den nya torgytan inom planomradet mellan
byggnaden och Katarina Sodra skola tillats inte biltrafik.

Jamstalldhet

Under byggtiden maste avgransning av omradet goras pa ett
sdkert satt och belysningen av den allmanna platsmarken ska
saval i byggskedet som efter fardigstallandet ge trygghet och ljus
for de som passerar genom omradet. | 6vrigt bedoms inte
omradet krava speciella atgarder avseende jamstalldhet.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. | detta projekt med liten budget beddéms det
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endast bli ett fardigt konstobjekt som kan placeras inom torgytan
i planomradet. Hur den konstnérliga gestaltningen kan komma att
se ut har annu inte beslutats.

Genomforandefragor

Tidplan

Innan byggherren kan inleda sina grundlaggningsarbeten behover
staden flytta befintlig hundrastgard till annan plats vid Katarina
Bangata. Sedan inleds byggherrens grundlaggning och
byggnation och darefter ska staden féardigstalla den allménna
platsmarken pa torget med planteringsytor och gc-vag.

Bolaget planerar sin byggstart till ar 2021 och forsta inflyttning
bedéms till ar 2022.

Risker och osakerheter

e Paverkan tidplan

- Risk att detaljplanen 6verklagas vilket kan medfora att
projektet forsenas med ca 0,5 - 1 ar.

- Utredning pagar for att bestamma om det finns fornlamningar
inom omradet. Detta kan medftra att Lansstyrelsen beslutar
att en arkeologisk utgravning maste genomforas vilket i sa
fall férsenar genomfoérandet.

e Undergrunden bestar i norra delen av berg och i sédra delen
av lera med 6kande maktighet. Platsen har tidigare anvénts
for bensinstation fran 1930-talet fram till 1970-talet. Sanering
har gjorts men forhojda halter av PAH-asfalt mm patraffades
vid provtagning i omradet. | samband med grundlaggning av
ny byggnad beddms efterbehandling av konstaterade
markfororeningar bli nddvéndig med stadens medverkan.

e Omradet ar bullerutsatt med narhet till Renstiernas gata som
ar en livligt trafikerad gata pa S6dermalm med bl a flera
busslinjer. Bullerstudier har gjorts och byggnaden har
anpassats for att klara bullernormer for bostadsbebyggelse.

e Miljokvalitetsnormer for vatten och mark beddéms uppfyllas
inom omradet och miljopaverkan blir av mindre omfattning
varfor MKB inte har beddémts vara nédvandigt i projektet.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med flera andra
forvaltningar, bl a stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.
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Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostader enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.

Kontorets sammanfattande bedomning
Exploateringskontoret bedomer sammantaget att projektet blir ett
litet men val anpassat tillskott till hyresbostaderna pa Sodermalm.
Platsen har ett attraktivt och centralt lage pa Sédermalm med
goda kommunikationer, nu och i framtiden. Delar av parken
behalls som allman platsmark med torg och sittplatser och en
utratad gang- och cykelvag mellan Nytorget och Renstiernas gata
och en éldre siktlinje mot Malmgardsvégen ateruppstar. Mot
skolan i véster skapas en planteringszon med trad och buskar.

| den blivande lokalen i entrévaningen planeras for en restaurang
med storre fonster som kan ge liv at omradet under kvallstid,
vilket 6kar tryggheten. Hundrastgarden fér smahundar blir kvar
men pa annan narliggande plats.

Slut

Bilagor
1. Ldnsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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