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Markanvisning for skola och kontor inom
fastigheten Godsfinkan 1 i Sodra
Hammarbyhamnen till Fastighets AB

Godsfinkan

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for skola och kontor inom
fastigheten Godsfinkan 1 till Fastighets AB Godsfinkan och
ger exploateringskontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omréadet.

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Kajsa Ek
Enhetschef

Sverker Henriksson
T.f. Avdelningschef
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Sammanfattning

S:t Erik Markutveckling AB, nedan kallat Bolaget har sokt
markanvisning for fordndrad anvéndning inom sin befintliga
tomtratt fran nuvarande dndamal med kontor, butik, industri m.m.
till skola och kontor m.m. inom kv. Godsfinkan 1 i S6dra
Hammarbyhamnen. S:t Erik Markutveckling ingar i koncernen
Stockholms Stadshus AB. Bolaget innehar genom sitt dotterbolag
Fastighets AB Godsfinkan tomtrétten till Godsfinkan 1.

Det finns ett tillfélligt bygglov for skola inom fastigheten och det
finns nu ett behov av ett permanent bygglov. Skollokalerna hyrs
av SISAB och utgor ett annex till Sjostadsskolans grundskola.
Bolaget vill andra anvéndningen och anpassa detaljplanen sa att
skolverksamheten kan permanentas samt fa en flexibel detaljplan
som medger bade skola och kontor.

Marken avses fortsétta upplatas med tomtrétt. Markanvisning
sker inom befintlig tomtratt med direktanvisning och ingen
utokning av byggritten planeras. Kvarteret dr redan bebyggt,
totalt finns enligt tomtrittsavtalet ca 9 550 kv BTA lokaler,
varav 3 000 kvm &r skola genom ett sidoavtal till tomtréttsavtalet
1 enlighet med ett tillfélligt bygglov sedan 2015.

Det finns eventuellt behov av tillskottsmark for skolgard fran den
intilliggande parkmarken inom Hammarbyhdjden 1:1 (Broderna
Hedlunds Park/"Heliosparken") vid ny detaljplan och dndrad
anvindning for skola. Intilliggande parkmark upplats 1 dagsldget
till SISAB for skolgard genom trafikkontoret och med
polistillstand enligt ordningslagen. Dock utgdr parkdelen
samtidigt ett viktigt gront strak mellan Lumaparken och
Heliosgangen. Fragan om behov av tillskottsmark finns kommer
att utredas vidare under planarbetet.

Forslaget har stimts av med stadsbyggnadskontoret.

Fordndringen av anvdndningen medfor en permanent sankning av
tomtrittsavgilden pga. att skola i dag har en ldgre avgild dn
befintlig anvindning med kontor, butik och industri m.m.
Projektet blir ett forlustprojekt jamfort med om ingen
detaljplaneprocess inleds, da inga nya eller 6kande intékter finns
samtidigt som projektet medfor utgifter for kontoret.
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Det finns dven risk for tillkommande utgifter utéver antagna
investeringsutgifter, som marksanering och ledningsflytt om det
under planarbetet skulle visa sig nddvéndigt att tillféra mark till
Godsfinkan 1. I mgjligaste mén foreslas att dessa kostnader laggs
pa tomtréttshavaren.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, det vill séga ldgre dn 10 miljoner kronor.
Investeringsutgifterna bedéms uppga till 7,2 miljoner kronor och
investeringsinkomsterna till 0 kronor.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Kontoret ser positivt pa projektet som mdojliggdr en permanent
skolverksamhet d& grundskolan inom Godsfinkan 1 ingér i
utbildningsndmndens lokalforsorjningsplan 2022 (annex till
Sjostadsskolan). Ekonomiskt innebér dock forslaget ett
forlustprojekt.

Bakgrund till markanvisningen

S:t Erik Markutveckling AB innehar, genom dotterbolaget
Fastighets AB Godsfinkan, tomtrétten till Godsfinkan 1 1 S6dra
Hammarbyhamnen, vid Hammarby Allé och Heliosgatan.
Fastigheten dr redan bebyggd och med ca 9 550 kvm BTA
lokaler. Fastigheten &r beldgen strax soder om Lumaparken med
nérhet till station for tvarsparvigen samt dven en framtida
tunnelbanestation. S:t Erik Markutveckling ingar i koncernen
Stockholms Stadshus AB.

Bolaget har inkommit med en ansdkan om markanvisning for
4dndrad anvindning for att mojliggora skola. Onskemalet ér dven
en detaljplan med fortsatt anvindning for kontor. Det finns
tillfalligt bygglov sedan 2015 samt ett sidoavtal till
tomtrattsavtalet for skoldndamal.

Markanvisningen sker med direktanvisning dé det &r en befintlig
tomtrittshavare som Onskar dndra anvandning.
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Karta 1. Rédstreckad ring visar fastighetens ldge i staden (kv.
Godsfinkan 1). Markanvisning inom befintlig tomtrdttsfastighet.

Godsfinkan 1 dr bebyggd med 4 byggnadsvolymer varav en ar
under mark och dér skolan finns i en av byggnaderna.
Skollokalerna hyrs av SISAB som vidareforhyr till
utbildningsforvaltningen. Skolan utgdr ett annex till grundskolan
Sjostadsskolan. Annexet har ca 350 elever och Sjostadsskolan har
ca 630 elever (ar 2021). Bolaget vill &ndra anvindningen och
anpassa detaljplanen sé att undervisningsverksamheten i annexet
kan bli permanent. (Ses dven beskrivet 1 Utbildningsndmndens
lokalforsorjningsplan 2022, Bilaga 4.1 Lokalforsorjning for
grundskolan 2023-2040).

Tomtréttens nuvarande dndamél enligt tillagg till tomtrattsavtalet
ar uppdelad enligt foljande; kontor/butik (7 390 kvm BTA),
industri/verkstads/ lager (2 160 kvm BTA) samt
skyddsrum/forrad (200 kvm BTA). Det finns dven ett sidoavtal
som medfor att 3 000 kvm BTA far anvdndas som skola med
tillfalligt bygglov. Den arliga avgélden for tomtritten for
avgildsperioden som borjade 16pa den 1 juli 2019 &r 2 076 000 kr
och giller f6r nuvarande dndamal.

For omrédet géller en dldre stadsplan frdn mitten av 1980-talet
enligt vilken fastigheten ar avsedd for industri- och
kontorsandamal (P1 8371).
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Tidigare beslut

Aktuellt tjansteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende. Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet {or beslut
avseende planldggning.

Markanvisning

Kvarteret Godsfinkan 1 dr redan bebyggt och ingen utokning av
byggritten planeras. Forslaget innebér att befintliga byggnader,
varav en redan uppléts som skola med tillfilliga bygglov, far en
dndrad och flexibel anvindning till kontor och skola istéllet for
kontor, butik och industri mm.

Markanvisning for skola kan medfora att delar av angransande
parkmark (Broderna Hedlunds park/"Heliosparken") behover tas i
ansprak till skolgard for att skapa en béttre skolmiljé och utdka
méngden friyta per elev. Det dr samtidigt ett viktigt gront
parkstrak och andelen gronyta per person i stadsdelen &r
forhallandevis lag. Detta behover studeras vidare 1
detaljplanprocessen.

Ifall mark ska dverforas till tomtréttsfastigheten behover
ndmnden senare markanvisa denna mark alternativt godkédnna
kommande dverenskommelse om exploatering dar overforingen
kan hanteras.

Bild 1. Ortofoto med markanvzsnmgsomradet (kv Godsfinkan 1)
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Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndmndens beslut.

Marken avses fortsétta upplatas med tomtratt.
Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutlatande.
Bilaga 1.

Staden och bolaget behdver teckna ett tillaggsavtal till
tomtrattsavtalet nir en ny detaljplan finns och utifran dndrad
anvindning.

Vid upprittande av nytt tilliggsavtal inom innevarande
avgildsperiod for Fastigheten, vilken inleddes den 1 juli 2019,
ska kontorsavgild utgd med 245 kr/kvm BTA for ekvivalent ljus
BTA kontor som kvarstér (prelimindrt uppskattat till 6 550 kvm
kontor om nuvarande anvidndning fortlper och skolverksamhet i
ovrigt).

Om en utokad byggritt for kontor medges enligt ny detaljplan
krévs att ett nytt tilliggsavtal for tomtrétten tecknas 1 samband
med bygglov. Da behover dven en ny vérdering av de
tillkommande kontorsytorna genomforas for tidpunkten nér
bygglov vinner laga kraft.

Tomtréttsavgélden for skollokaler ska berdknas enligt de av
kommunfullméktige beslutade principer for tomtrattsavgild, som
géller vid den tidpunkt da tilldggsavtalet for tomtréttsavtalet
triffas.

Bolaget ska utfora och bekosta erforderlig hantering av
eventuella markfororeningar inom tomtréttsfastigheten i den
omfattning som krévs for att marken ska kunna anvéndas 1
enlighet med den blivande detaljplanen.

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 miljoner kronor
varfor inriktningsbeslut och genomférandebeslut bedéms kunna
fattas pa delegation inom kontoret.

Staden ska medge den édndrade anvéndningen i tilliggsavtal till
gillande tomtrattsavtal.

Inga storre utgifter for kommunala anléggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen eller ombyggnader av husen.

Projektet blir ett forlustprojekt jamfort med om ingen
detaljplaneprocess inleds, d4 inga nya eller 6kande intdkter finns
samtidigt som en planprocess medfor utgifter for kontoret.
Forédndrad anvindning till skola medfor d&ven en permanent
sankning av intdkten fran tomtrattsavgilden pga. att skola idag
har en ldgre avgild dn befintlig anvindning med kontor, butik
och industri m.m.

Den arliga avgélden for tomtritten for avgildsperioden som
borjade 16pa den 1 juli 2019 &r 2 076 000 kr och giller for
nuvarande dndamal.

Regleringsavgilden for skola dr ar 2023 &r beslutad till 146
kr/kvimm BTA. Avgilden for kontor &r enligt nu géllande
tillaggsavtal for Godsfinkan 1 bestdmd till 245 kr/kvm BTA (for
industri géller 50 % av kontorsmarkvérdet). Sdnkningen totalt av
arsavgélden i framtiden beror av vilken area och avgéldsniva for
skola som giller nér detaljplanen antas och ett nytt tilliggsavtal
kan borja géilla utifran nytt bygglov.

Ifall det under detaljplanearbetet skulle visa sig att tillskottsmark
behover tillforas Godsfinkan 1 s& kan det medfora tillkommande
utgifter s& som marksanering och ledningsflytt. I mojligaste mén
foreslds att dessa kostnader 14ggs pa tomtrittshavaren.

Bolaget ska enligt markanvisningsavtalet utfora och bekosta
erforderlig hantering av eventuella markfGroreningar inom
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tomtrittsfastigheten Godsfinkan 1 for att marken ska kunna
anvéndas i enlighet med detaljplanen.

Stadens utgifter for projektet bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2023. Behov av
medel for aren dérefter far beaktas 1 exploateringsnimnens
kommande budgetarbete.

Slutsats-ekonomi

Projektet blir ett forlustprojekt jamfort med om ingen
detaljplaneprocess inleds, d4 inga nya eller 6kande intdkter finns
samtidigt som projektet medfor utgifter for kontoret.

Tomtrittsavgilden sénks langsiktigt vid dndrad anvéndning till
skola sett till dagens avgildsnivaer for skola och kontor.

Stadens utgifter for projektet bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2023. Behov av
medel for aren darefter fir beaktas i exploateringsndmnens
kommande budgetarbete.

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

Arbetsplatser och lokaler

Fastigheten ar redan bebyggd och det tillkommer inte ndgon
utokning av byggritten. Uppskattningen av antalet arbetsplatser
kopplade till en permanent skola med ca 360 elever ér ca 30 st.
anstillda (enl. nyckeltal).

Samtidigt avgér i projektet 2 160 kvm BTA industri samt 840
kvm BTA kontor till foSrmén for skola. Overslagsvis uppskattas
att for ett nyproducerat kontor ges ett bortfall om ca 55
arbetsplatser nér skola ersétter befintlig anvindning. Befintliga
kontorshus ar av lite dldre standard och arbetsplatsantalet som
paverkas bedoms dérfor bli lagre, till ca 40 st. Industrilokaler som
paverkas dr svérare att bedoma antalet arbetsplatser {or.
Oversiktligt jimfors industriytan med nyckeltal for handel eller
hotell vilket ger det ett bortfall pa ca 15-40 arbetsplatser.
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Totalt sett beddms en dndrad anvdndning till skola om ca 3 000
kvm BTA medfora en minskning med ca 25-50 arbetsplatser.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning.

Miljokonsekvenser att utreda vidare:

- Projektet ligger inom ett bullerstort omrade enligt Stockholms
bullerkarta (del av skolgérd ska innehdlla max 50 dBA, att beakta
vidare i planarbetet).

- Omrédets geologiska och hydrologiska forutsittningar.

- Risker for mark- eller grundvattenféroreningar finns. Omradet
ar ett gammalt industriomrade och med stor sannolikhet for
fyllnadsmassor fran tidigare industriverksamhet. Férekomsten av
markfororeningar behover utredas i planarbetet for att bedoma
om det krévs saneringsatgirder. Bolaget utreder detta under
detaljplaneprocessen och eventuell marksanering av Godsfinkan
1 utfors vid behov av Bolaget.

Kontorets beddmning &r att den dndrade anvéndningen av
bebyggelsen inom Godsfinkan 1 inte medfor nagon betydande
paverkan pa:

- Mojlighet for rekreation for tillkommande brukare

- Ekologiska virden

- Kulturvérden

- Fornlamningar

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Markanvisningen omfattar fastigheten Godsfinkan 1 som redan ar
upplaten med tomtritt, ingen gronyta tas i ansprak.

Hallbarhetskrav

Bolaget behover inte ata sig att uppfylla kraven enligt
"Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens mark i Stockholm” da
ingen nybyggnation planeras.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo.
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Tillgénglighetsfragorna kommer att utredas under med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som redan dr bebyggt har mycket sma
terrangskillnader.

Paverkan pa barn

Projektet dr positivt for barn da en skola kan planeras i omradet
och det tillfélliga bygglovet kan erséttas med en permanent
16sning for skolverksamheten.

Jamstalldhet

Markanvisning sker for befintlig kvartersmark som redan ar
bebyggd och upplaten med tomtritt f6r anvindning med kontor,
butik, industri m.m. Markanvisningen innebér ett forslag att
dndra anvdndningen till skola och kontor.

Jamstélldhetsutmaningar som kan kopplas till stadsutveckling
beror bl.a. skillnader i resvanor. Mén reser 1 hogre utstrickning
an kvinnor med bil, medan kvinnor oftare gér, cyklar och aker
kollektivt eller som passagerare i bil. Ensamstaende kvinnor med
barn och singelkvinnor har den hdgsta andelen gdng- och
cykelresor av alla grupper.

Det ir ett gott kommunikationsldge for kollektivtrafik 1
anslutning till fastigheten med bl.a. station Luma {or
tvarsparvigen samt dven en framtida tunnelbanestation vid
Lumaparken. En skola i detta lage underlédttar hdmtning och
lamning av barn for den grupp kvinnor som i hogre grad éker
kollektivt. Kontoret bedomer utifrdn det goda kollektivtrafikldget
det som positivt att markanvisa for skolandamal.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i
samrdd med Stockholm Konst. I detta projekt kommer inga
medel att avsittas dd ingen ny produktion av allmin plats bedoms
kriavas 1 och med att projektet avser att andra befintlig
anvindning inom en bebyggd tomtrittsfastighet.



i—8 Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
5tqd Projektutveckling Vasterort, Dnr E2022-00564

Innerstaden och Stora projekt Sida 11 (11)

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
ménader.

Nasta beslutstillfdlle infaller vid genomforandebeslut och nar
Ooverenskommelse om exploatering ska traffas med bolaget (inkl
tilliggsavtal till tomtréttsavtal), prelimindrt kvartal 2 ar 2025.

Risker och osakerheter

Det finns projektrisker som identifierats i tidigt skede och som
kommer att utredas vidare under detaljplanearbetet:

- Behovet av friyta for skola, om den kan hanteras enbart inom
Godsfinkan 1.

- Fragor om bullernivaer.

- Markfororeningar, kan forkomma da det ar tidigare anvdndning
for industri m.m. inom omradet.

-Frgor om inlastning och parkering.

-Skyfallsfragor

Kommunikation
Kontoret har diskuterat forslaget om &dndrad anvindning med
skola och kontor for fastigheten med stadsbyggnadskontoret.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledaméterna i S6dermalms stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet som mdjliggor en permanent
skolverksamhet d& grundskolan inom Godsfinkan 1 ingér i
utbildningsndmndens lokalforsdrjningsplan 2022 (en byggnad ar
idag ett annex till Sjostadsskolan). Den mark som anvisas ar
redan bebyggd kvartersmark for lokaler. Kontoret anser att
projektet har goda forutsittningar att ge en skola i ett bra
kommunikationsldge och bidra till en blandad stad.

Slut

Bilaga
1. Markanvisningsavtal
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