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Markanvisning for vard- och
trygghetsboende inom fastigheten
Sommaren 10 och del av Sodermalm
11:23 inom Sodermalm till Einar Mattsson
Projekt AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for vdrd- och
trygghetsboende inom fastigheten Sommaren 10 samt del av
Sodermalm 11:23 till Einar Mattsson Projekt AB och ger
kontoret 1 uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt férslag
1 utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsnamnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Sara Lundén
Avdelningschef
Kajsa Ek
Enhetschef
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Sammanfattning

Fastigheten Sommaren 10 dr upplaten med tomtrétt till Einar
Mattsson Byggnads AB. Fastigheten ar beldgen inom Ostra
Sodermalm, i hornet Alsndgatan/Tegelviksgatan, ndira Hammarby
Kanal och Danviksbron. Pa andra sidan Tegelviksgatan finns
projektet Persikan, som dr under produktion med ca 1240
lagenheter dir d&ven Einar Mattsson har en markanvisning.

Einar Mattsson Projekt AB, dotterbolag till Einar Mattsson AB,
har ansokt om markanvisning inom Einar Mattsson Byggnads
ABs befintliga tomtréitt Sommaren 10 samt pé intilliggande
fastighet Sodermalm 11:23 som &dgs av Staden. Ansdkan avser
vard- respektive trygghetsboende med ca 90 respektive 30
lagenheter och med en tillkommande yta pa ca 9 900 kvm ljus
BTA vilket totalt ger drygt 11 000 kvm BTA. For projektet
foreslas fortsatt tomtréttsupplatelse. Fastigheten &r enligt géllande
detaljplan angiven med Q, dvs. kulturreservat, men ingen
anvandningsbestimmelse finns i 6vrigt. Befintlig byggnad pa
fastigheten dr Hovings malmgéard, uppford 1780. Byggnaden
omfattar ca 1150 kvm BTA. Den har under det gdngna &ret varit
foremal for grundforstirkning. Tomtréttshavaren avser att
framdver rusta upp malmgarden. Den avses inga som del av det
foreslagna boendet med bl. a administrationslokaler, kok och
matsal. Totalt kan projektet ge ett tillskott pa ca 100 arbetsplatser.

For att kunna genomfora exploateringen 6nskar byggaktoren att
tvd obebyggda markomraden inom stadens fastighet S6dermalm
11:23 som grénsar till Sommaren 10, regleras 6ver till och utdkar
tomtrétten med cirka 1 100 kvm. Genomforandetid for projektet
beddms vara 2025-2027.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pd delegation
inom kontoret, dvs. ldgre dn 10 mnkr.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

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

Kontoret anser att projektet kan ge ett vilbehovligt tillskott av
bostédder for vard- och trygghetsboende 1 innerstaden enligt
stadens budgetmal och med ett bra kommunikationslage.
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Samtidigt bedoms det innebdra ekonomiska mdjligheter att
bevara den befintliga byggnaden for framtiden.

Figur 1. Ortofoto kv. Sammaren Hovings malmgard markerad

Bakgrund till markanvisningen

Fastigheten Sommaren 10 dr beldgen inom omrédet sddra Sofia
inom Ostra Sodermalm vid hornet Tegelviksgatan/Alsnogatan och
nédra Folkungagatan och Hammarby kanal.

Inom So6dra Sofia var ar 2020 antalet bostdder 1 flerbostadshus
6611 st, antalet bostdder 1 smahus var 19 st.

Andelen sma lagenheter (upp t o m 2 rok) var i omradet 57 %
(3616 st) medan andelen stora ldgenheter var 43 % (2732 st).

Agarfordelningen 2020 i Sédra Sofia avseende bostider var:

allmannyttan 15 procent
Ovriga hyresritter 25 procent
bostadsratter 60 procent

For Sommaren 10 géller en detaljplan enligt vilken byggnad och
mark anges som kulturreservat, Q. Det finns ingen specifikt
angiven anviandning avseende byggnaden eller marken.

Fastigheten ar upplaten med tomtrétt sedan 1979. Einar Mattsson
Byggnads AB kopte tomtritten ar 2000. For avgaldsreglering
géller tidsperioder om tio ar. P4 fastigheten finns en byggnad,
Hovings malmgéard, uppford 1780. Byggnaden som omfattar ca
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1150 kvm BTA har varit privatbostad och dven ingatt som del av
Liljeholmens stearinfabrik. Byggnaden har de senaste dren statt
tom och &r i behov av upprustning. Grundforstirkning har utforts
under det senaste dret och berdknas vara klar till arsskiftet 2021-
22. Tomtréttsavgilden for befintlig byggnad uppgér fran och med
2019-10-01 till 326 000 kr/ar. Avgélden har enligt sidoavtal
nedsatts till 240 000 kr/ar (from 2019-10-01) under forutsattning
att tomtrittshavaren fardigstillt nodvandiga
grundforstarkningsarbeten fore 2021-12-31.

Einar Mattsson avser att rusta upp byggnaden. De har sokt en
framtida anvéndning och har nu genom Einar Mattsson Projekt
AB, nedan kallat EM, inkommit med en ansokan om
markanvisning for tillkommande bebyggelse inom tomtrétten
med totalt ca 120 ldgenheter i vard- och trygghetsboende. F n dr
forutsittningen en flytt av ett befintligt vardboende i1 en annan del
av Stockholm till S6dermalm och Sommaren 10 med viss
utokning av storleken pa boendet.

Bolaget har under de senaste 10 dren erhdllit 17 markanvisningar
inom Stockholms kommun om totalt 1190 ldgenheter och under
2020 fyra markanvisningar 1 sodra Stockholm varav en avser en
utokning i kvarteret Persikan pé andra sidan Tegelviksgatan,
mittemot Sommaren 10.

Ingen annan aktdr har sokt markanvisning inom aktuellt omrade.

Tidigare markanvisningar inom Sodermalm &ar framforallt
nirbeldgna projektet Persikan som bebyggs med ca 1240 nya
lagenheter, lokaler, forskolor och park efter rivning av SL:s
tidigare bussdepa mellan Barndngsgatan och Tegelviksgatan.
Sju nya bostadskvarter totalt varav fem byggaktorer har haft
byggstart. Byggstarter och inflyttningar sker 1 etapper och
omradet berdknas vara klart 2025.

Niéra Persikan ligger projektet Fargarplan dér 50 ldgenheter
markanvisades redan 2014 till Folkhem AB. Plansamrad planeras
till kvartal 1-2 2022 och antagande av planen till slutet av 2023.

Tidigare beslut

Aktuellt tjdnsteutldtande dr den forsta redovisningen till
exploateringsndmnden 1 detta drende. Stadsbyggnadsndmnden har
godként en start-pm for detaljplaneldggning 2021-12-20.



Stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Vasterort, Dnr E2021-00998 Sida 5 (10)
Innerstaden och Stora projekt

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 30 lagenheter i
trygghetsboende samt ca 90 lagenheter 1 vardboende. Bolaget
foreslér att ldgenheterna ska uppldtas med hyresritt. Den
befintliga byggnaden avses efter upprustning kunna anvindas
framst till administration for boendet, kok och matsal m.m.

EM onskar att tva obebyggda, triangelformade markomréden
inom Sédermalm 11:23, som gréinsar till Sommaren 10, ska
regleras Over till och ingd i tomtrétten. De utgdrs idag av
parkmark mot Tegelviksgatan i vister respektive kvartersmark
mot Alsnogatan i soder som enligt detaljplan &r prickad mark och
inte fir bebyggas, Omrddena, rodmarkerade pa kartan nedan,
omfattar totalt ca 1100 kvm tomtarea.

Blan |

| Féreslaget—
~vardboende

—
s~
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Figur 2. Skissen visar projektets féreslagné.ut.forrﬁning.

De nya byggnaderna foreslas placeras langs Alsndgatan samt pa
malmgérdens sddra sida. Didr skapas en ny innergérd for de dldre
1 boendet. De nya byggnadernas volymer och gestaltning trappas
ned sdderut. En ny stadsgata skapas langs Alsndgatan ned mot
vattnet. Delar av vardbyggnaderna kommer att ligga pa mark dér
tidigare fabriksbyggnader varit placerade vilket anknyter till den
kulturhistoriska industrimiljon. Fran promenadstraket utefter
Hammarby kanal foreslas mdjlighet till inblick mot malmgérden
genom en Oppen portik 1 soder.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.
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Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utldtande.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndmndens beslut. I markanvisningen
avses en fortsatt tomtréttsupplatelse som utdkas med en
bruttoarea for tillkommande byggnader om ca 9 900 kvm ljus
BTA med anviandning for vard- och trygghetsboende vilket totalt
ger drygt 11 000 kvm BTA. Avgilden sitts enligt KF:s beslut om
tomtrattsavgilder for bostider.

Bilparkering bor i forsta hand anordnas inom kvartersmark i
underjordsgarage. Mojlighet till anslutning till befintlig eller
framtida sopsugsanldggning i omrddet kommer utredas vidare.
EM ska folja stadens géllande hallbarhetskrav som bifogas
markanvisningsavtalet.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Eventuellt tillkommande mark i projektet avses upplatas med
tomtritt. Bolaget ska std for plankostnader och dvriga kostnader
som hor till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden
men det finns en rad faktorer som kan péaverka projektet och dess
utformning (se Risker och osékerheter). Det ar svart att i detta
tidiga skede forutse stadens totala utgifter 1 projektet.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse
e markanvisa 10 000 ldgenheter under 2022
e markanvisa 5 000 hyresrétter
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e markanvisa 4 000 bostéder i enlighet med 2013 ars
Stockholmsforhandling

e markanvisa 300 seniorbostdder upplatna med hyresrétt

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e mdjliggora virdeskapande kompletteringar (6p)

e inom stadsutvecklingsomrade for omvandling (6p)

Arbetsplatser och lokaler
I projektet foreslas boende for personer i vard- och trygghets-
boende, det dr en verksamhet som ocksé innehéller arbetsplatser.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. Miljokonsekvenser

bor utredas vidare vid planering av bebyggelsen.

e Fastigheten Sommaren 10 har av stadsmuseet bléklassats
vilket innebidr bebyggelse av synnerligen hogt kulturhistoriskt
vérde. I detaljplan har den &satts planbestimmelse Q,
kulturreservat. Byggnaden fér inte rivas, exteridren inte
forvanskas och byggnaden ska underhéllas med traditionella
material och metoder. Det kulturhistoriska vérdet behdver
utredas under planprocessen. Detta géller d@ven for marken,
sarskilt for tradgdrden norr om malmgérden. Dér finns flera
skyddsvirda triad, t ex en stor ek och en tradallé. Inom
gérdsytan sdder om byggnaden finns parkeringsytor, grésytor,
hickar och dppeltrad samt ett stort gullregn.

e Mgjligheten att dven i1 framtiden kunna passera genom
kvarteret Sommaren behdver tas tillvara, vilket idag sker via
x-omrade (for allmén gingtrafik) 6ver Sommaren 10.

e Forekomst av markfororeningar i omradet da detta ar tidigare
industrimark. Mot sdder och Hammarby kanal finns sedan
lang tid tillbaka markfyllning som kan innehalla fGroreningar.
Markundersokningar behover ske for att klarlagga forekomst
av fororeningar och behov av dtgarder.

e Osiker forekomst av fornldmningar i omradet. Lénstyrelsen
kontaktas angdende eventuell arkeologisk utredning.

e Fastigheten dr beldgen nédra Folkungagatan med mycket trafik
mot Nacka o Varmdo, kollektivtrafik med bussar och
Saltsjobanan samt byggtrafik och transporter av farligt gods.
Risk for storningar fran trafikbuller och transporter av farligt
gods samt omrddets luftkvalitet behdver utredas vidare.
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e Lagpunkt for dagvatten finns norr om byggnaden vilket
innebér en skyfallsproblematik som behover utredas i
planarbetet.

e Vid planldggning ateruppstar det generella strandskyddet. En
bedomning av om det kan upphévas pa nytt inom delar av
planomradet behover goras.

Kontoret bedomer att bebyggelsen inte medfér ndgon betydande
paverkan pd omradets rekreativa vérden eller pa omradets
overgripande gron- och blastruktur med flera nérliggande parker
och gangstrak lings Hammarby Kanal. Oversvimningsrisken
fran Ostersjon beddms inte medfora risker for tillkommande
bebyggelse, vilken forutsitts ligga dver +2,25 m i RH2000.
Projektet ar inte lokaliserat néra industri/storande verksamhet och
inte i ndrhet av luftburen kraftledning.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Gronyta/parkmark foreslas tas i ansprak i den NV delen av
omradet. I den sddra delen tas kvartersmark 1 ansprak, prickad
mark som inte far bebyggas. Kontoret har bedomt att dessa bada
ytor bor kunna laggas till befintlig tomtréitt. Marken omfattar ca
1100 kvm av stadens fastighet Sodermalm 11:23. Kompensation
for ianspraktagen gronyta utreds 1 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 stads
miljoprogram 2020-2023.

Tillganglighet

Enligt forslaget avses omrédet anvindas for dldre i vard- och
trygghetsboende. All planering av den yttre miljon, som t ex
vistelseytor och entréer, ska ske med sérskild hinsyn till behoven
hos éldre och personer med funktionsnedséttning. Exploateringen
ska genomforas inom ramen for Stockholm en stad for alla -
Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvindbar utemil}o.
Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Omradet som bebyggs har mindre
terrangskillnader.
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Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte ha negativ inverkan pa barn. En storre del
av den norra delen av fastigheten foreslés bli kvar som obebyggd
gronyta vilket bor vara positivt for barnen i omradet.

Jamstalldhet

Ett jamstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstillt Stockholm
2018-2022. En storre mangfald av funktioner i1 befintliga och nya
byggnader bedoms kunna bidra till en mer jamstélld stadsdel.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens produktions-
kostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad
med Stockholm Konst. I detta projekt bedoms stadens utgifter
inte bli sé stora att det finns forutséttningar att avsétta medel for
konstnirlig utsmyckning.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i ca 2 ar
med borjan 2022. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin
byggstart till varen 2025 och forsta inflyttning till slutet av 2026.
Nista beslutstillfélle for nimnden beddms infalla 1 samband med
antagande av detaljplan, preliminért kvartal 3, 2023, da
overenskommelse om exploatering ska triffas med exploatdren
och genomforandebeslut vid behov tas av ndimnden.

Risker och osakerheter

e Osédkra mark- och grundforhédllanden i omradets sddra del
med 6kande miktighet av lera och dven dldre utfyllnad av
tidigare vattenomrade kan péverka tidplan och utgifter.

e Ev behov av arkeologisk utgravning inom omradet kan
fordroja tidplanen och 6ka utgifterna.

e Placering av tillfart till och ev parkering inom tillkommande
bebyggelse behdver utredas liksom framtida dragning av idag
befintligt x-omrade for allmén géngtrafik genom fastigheten.

e Inom befintlig och tillkommande mark finns ménga lednings-
dragningar vilket kommer att medfora behov av ledningsflytt
och ev flytt av nétstation inom projektet.
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Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med i forsta hand
stadsbyggnadskontoret och S6dermalms stadsdelsforvaltning.
Stadsdelsforvaltningen har uttryckt att de inom projektet inte har
behov av ny forskola eller av bostdder enligt Lagen om stod och
service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen.

Stadsdelsforvaltningen menar att de parkytor som tas i ansprak i
forslaget inte har nigot egentligt vistelsevirde men vél virde for
den biologiska méngfalden. De utgdr ocksa ytor mojliga att
vidareutveckla for att t ex ta hand om dagvatten/skyfall. De dr
dven sarskilt vardefulla ur kulturhistorisk synvinkel dé
malmgardens trddgird har finns nastan ordrd fran anldggnings-
tiden.

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

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att projektet kan ge ett bra tillskott av bostader for
vérd- och trygghetsboende 1 innerstaden enligt stadens
budgetmal, och med ett bra kommunikationsldge. Det bor finnas
forutsattningar att fa till en vardeskapande komplettering och en
trygg plats i omréadet.

Forslaget bedoms dven innebéra ekonomiska mdjligheter att
bevara den befintliga byggnaden for framtiden.

Slut
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