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Forslag till beslut

Exploateringsnamnden godkanner slutredovisningen av utbyggnad
for bostader inom fastigheterna Sadeséarlan 1 och Sadesarlan 6 pa
Ostermalm med Ekonomiska féreningen Aursvik Ost och
Ekonomiska féreningen Aursvik Syd (Veidekke Bostad AB).

Johan Castwall
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Kajsa Ek
Enhetschef

Sammanfattning

Inom en del av kvarteret Sadesérlan pd Ostermalm har tva
flerbostadshus och en idrottshall uppforts, dessutom har en
totalrenovering av Engelbrektsskolan genomforts. Omradet
utgjordes fran borjan av en bergsplata med Engelbrektsskolan i
norr och skolgard och bollplan belagna ovanpa berget.
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Projektet innebar att berget avlagsnades for att inrymma tva
bostadshus samt en underjordisk idrottshall mellan husen.
Ovanpa hallen byggdes skolgard och konstgrasplan.

| samband med sprangningarna sa evakuerades skolans barn
underca 1,5 ar och SISAB kunde darmed totalrenovera hela
skolan under tiden. For att kunna genomfdra det komplexa
projektet sa arbetade kontoret nara andra férvaltningar och bolag
for att samverka pa basta mojliga satt.

Allménhetens opinion mot projektet krdvde extra
kommunikationsinsatser.

Bakgrund

Kvarteret Sadesarlan &r belaget soder om Valhallavagen mellan
Uggelviksgatan och Danderydsgatan inom stadsdelen Ostermalm.
Projektomradet omfattade Sadesarlan 6 och sédra delen av
Séadesarlan 1 som bada édgdes av staden. Sadesérlan 6 inrymde en
bollplan belagen pa en bergsplata ca sex-sju meter dver
intilliggande gator. Pa Sadesarlan 1 ligger Engelbrektsskolan.

Davarande fastigheterna Sadesarlan 1 och 6, Ostermalm

Inom berdrd del av Sadesérlan 1 fanns, forutom skolgardsyta, tva
flygelbyggnader.

Veidekke Bostad erholl 2005 markanvisning for uppforande av
ca 74 bostéder.
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Engelbrektsskolan behdvde byggas om for att bl.a. forbattra
ventilationen i byggnaden. Staden (genom fastighetsnamnden)
ville ocksa bygga en fullstor underjordisk idrottshall pa den
gamla skolgarden med konstgrasplan pa taket. Forslagets
genomfdrande forutsatte att skolans tva flyglar revs samt att
bergsplatan sprangdes ner.

Projektbeskrivningoch genomfdrande

Vintern 2011/2012 paborjades arbetena med att uppfora tva
flerbostadshus, en idrottshall samt totalrenovering av
Engelbrektsskolan i kvarteret Sadesérlan pa Ostermalm.
Veidekke Bostad AB uppfdrde flerbostadshusen, Staden (genom
fastighetsnamnden och pa uppdrag av idrottsnamnden) uppforde
idrottshallen under ny skolgard och SISAB renoverade skolan.
Skolan evakuerades och 6ppnade igen hostterminen 2013. Tre
entreprenader var pa plats samtidigt for att skolan skulle
evakueras under sa kort tid som majligt.

Byggnaderna innehaller ca 74 lagenheter samt lokaler pa
Uggelviksgatan respektive Danderydsgatan. Garage finns med ca
46 p-platser (p-tal 0,62).

Modell 6ver projektet sett fran sydvast.

Idrottshallen omfattar ca 2800 kvm BTA och &r beldgen under
den nuvarande bollplanen med egen huvudentré i bostadshuset pa
Danderydsgatan. Hallen drivs av idrottsforvaltningen. Skolan hyr
idrottshallen for att nyttja den for skol- och fritidsverksamhet
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under dagtid och under kvéllstid &r idrottshallen tillganglig for
idrottsforeningar genom uthyrning via idrottsférvaltningens
bokningsenhet.

Den bollplan som togs i ansprak for bostadsbyggande och
idrottshall ersattes genom att en bollplan med konstgrés anlades
ovanpa den nya idrottshallen. Bollplanen finansierades inom
idrottshallsprojektet, men kommer tillhora skolan. Skolans
anvandande av bollplanen sékerstélldes i detaljplanen och genom
servitut for skolgardsandamal.

Maluppfyllelse

-Miljé
Lansstyrelsen bedémde att nagon miljokonsekvensbeskrivning
inte behovde uppréttas. Projektet tog fram en sérskild
miljéutredning som inte visade pa nagra storre
miljokonsekvenser.

-Kompensation forianspraktagen gronyta

Ingen gronyta forsvann pa grund av exploateringen. De trad och
buskar som togs bort inom omradet i och med sprangnings- och
byggnadsarbeten ersattes med nya trad och buskar inom omradet.

-Tillganglighet
Plats for handikapparkering finns i respektive garage dér hissar
forbinder garagen med bostadsvaningsplanen.

-Maluppfyllelse

Projektet 6verensstammer med exploateringskontorets mal att
verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm och med
idrottsforvaltningens mal att tillskapa nya idrottshallar.

-Naringslivoch jobbi regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv paverkan pa
néringslivet i regionen, dels genom arbetstillfallen som skapas
under utbyggnadstiden, dels genom att mojliggora ytterligare
inflyttning av arbetskraft i regionen.

-Paverkan pa barn

Skolans barn evakuerades under byggnationen och de paverkades
dérmed inte av sjalva byggprojektet.

Skolgardens yta minskade i och med ianspraktagandet av mark
for bostader och idrottshall.

Slutresultatet av den nya bebyggelsen ar en battre miljo pa
skolgarden i och med att den blev mer avskarmad fran de
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omgivande gatorna. De renoverade skollokalerna, den nya
skolgarden och bollplanen med konstgras innebar en
kvalitetsforbattring som beddmdes kompensera minskningen av
ytan. Idrottshallen och bollplanen ger skolan en béattre mojlighet
till fysisk aktivitet under raster, idrottslektioner och vid
fritidsverksamhet. Idrottshallen ger &ven 6vriga barn (och vuxna)
i stadsdelen en storre mojlighet till halsoframjande fysiska
aktiviteter under kvallar och helger.

Bolaget har tagit del av Stockholms stads program for
miljdanpassat byggande. Anvandning av programmet var vid
tidpunkten for markanvisningen frivilligt.

Ekonomi

Investering

De sammanlagda utgifterna uppgar till 26,3 mnkr. Utgifterna
avser framst ekonomiska erséttningar till SISAB och Veidekke
Bostad, rivningar, information och projektledning. Avvikelsen
fran genomfoérandebeslutet om -0,5 mnkr beror bl.a. pa
ofdrutsedda kostnader da tidplanen blev forskjuten.

Marken har salts. De sammanlagda inkomsterna uppgick till
161,6 mnkr, varav huvuddelen utgors av det markvérde som
skapades vid planlaggningen.

Utgifter Utfall Budget enligt Avvikelse
genomfoérandebeslut

Kvartersmark 26,3 mnkr 25,8 mnkr -0,5 mnkr

-varav utfall

per aktivitet:

Ersattningar 17,0 mnkr

Rivning 3,3 mnkr

Information 2,0 mnkr

Projektledning 3,1 mnkr

Ovrigt 0,9 mnkr

Inkomster

Markforsdljning  161,6 mnkr  128,2 mnkr 33,4 mnkr

Beloppet for markfarsaljningen blev hogre an beraknat da
marknaden for bostadsratter starktes under aren 2007-2012.
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Drift

Ingen allmén plats har byggts ut i projektet. Idrottsndmnden har
fatt okade driftskostnader av bollplan och idrottshall.

Kapitalkostnaderna uppgar till 0,9 mkr per ar.

Riskfaktorer

Nar genomforandebeslutet fattades fanns en stor osékerhetsfaktor
kring utbildningsnamndens beslut gallande evakuering och
renovering av skolan. Tidplanen for exploateringen var starkt
kopplad till och beroende av tidplanen for skolombyggnaden.
Utbildningsnamnden beslutade om evakuering mm och SISAB
genomfdrde en totalrenovering av skolan.

En viss osékerhetsfaktor fanns dven géllande idrottshallen da
idrottsndmnden &nnu inte hade tagit inriktningsbeslut eller
genomforandebeslut och inte heller projekterat hallen. Skulle
beslut tas om att inte genomfora hallen skulle inte heller
resterande del géllande bostadsexploateringen genomforas.
Beslut togs dock och hallen uppférdes av fastighetskontoret efter
sprangningsarbeten.

Projektet var produktionstekniskt komplicerat p.g.a. att det var
flera byggnadsprojekt som pagick samtidigt (bostadsbyggandet,
idrottshallen samt ombyggnad av skolan). Dessa tre projekt var
starkt sammankopplade bade fysiskt och tidsmassigt vilket
kravde val fungerande samordning och logistik for att inte riskera
forseningar och 6kade kostnader.

Projektet kravde stor samordning mellan de olika férvaltningarna
och bolagen, vilket fungerade bra. Ett produktions-PM
upprattades och tidplanen holls till storre del. Vid ett tillfalle
behdvde fastighetskontoret tilltrade till gemensam kran vilket
foranledde att Veidekke Bostad kravde erséttning av staden for
tidsforskjutning. Exploateringkontoret och Veidekke Bostad kom
overens om en forlikning av dessa kostnader och bolaget ersattes
med 4 mnkr.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslar att exploateringsnamnden godkanner
slutredovisningen.

Slut
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