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Overenskommelse om exploatering, for hyresiagenheter och
studentbostader inom del av fastigheten Soder 5jukhuset 10 pa
Sodermalm, med AB Svenska Bostader. Genomforandebeslut.

Markanvisning for hyreségenheter inom del av fastigheten
Soder 5y ukhuset 10 p& Soder malm till Lennart Ericsson Fastigheter
AB.

FORSLAG TILL BESLUT

1 &k

Bilaga 1: Overenskommelse om exploatering med tomtréttsuppl&tel se inom del av fastigheten Sodersjukhuset 10
Bilaga 2: Overenskommelse om &tgérder i samband med exploatering inom fastigheten Sodersjukhuset 10



SAMMANFATTNING

Lennart Ericsson Fastigheter AB fordas fa markanvisning i anslutning till
omradet for att uppfora ca 20 hyreslagenheter och kontor for den egna
verksamheten. Byggrétten ingick tidigare i den nya detaljplanen, men avses
nu planlaggas for sig.

For staden medfor genomforandet av projektet investeringsutgifter om ca 7
miljoner kronor. Staden beréknas gora en nettovinst om ca 130 000 kronor
per lagenhet.
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Fig 1. lllustrationsplan 6ver den foreslagna bebyggel sen. Ca 70 studentbostader
byggsi de tre punkthusen, baghuset till vanster innehaller ca 50 vanliga hyresratter .
Det skrafferade omradet till hoger visar en tankt utbyggnad av Lennart Ericssons
bostadshus inom kv Rackarbergen 2. Utbyggnaden foreslas inrymma ca 20
hyreslégenheter och kontor fér den egna verksamheten.
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UTLATANDE
Bakgrund

Stadsbyggnadsnamnden godkénde 2004-02-05 fordag till ny detaljplan for
studentbostader, vanliga hyresréttsldgenheter mm inom del av kvarteret
Sodersjukhuset 10 pa Sodermalm. Detaljplanen avvaktar f.n. antagande i
kommunfullméaktige.

Planomrédet & belaget mellan kvarteret Rackarbergen i norr och
Sodersjukhusets entréplats i soder. Marken &r obebyggd och bestar idag till
stérsta delen av en anlagd slént med en bergplatd i vaster. Landstinget
Overlat marken till staden & 2001, i samband med den s.k. pensions-
uppgorelsen.

For planomradet galler sedan 1992 en outnyttjad detaljplan vilken medger
uppforande av patienthotell, vardbyggnader mm med en total byggratt om
ca 16 000 n? BTA. Omrédet ingick & 2000 i en programutredning som
aven omfattade kvarteren Bylingen, Siktet och Vattenpasset. Stads-
byggnadskontoret paborjade arbetet med den aktuella detaljplanen & 2002.

Gatu och fastighetsnamnden beslutade &r 2002 att anvisa marken till AB
Svenska Bostader. Marken skall upplétas med tomtrétt. Det dvergripande
malet for projektet &r att med hansyn till omgivande miljo tillskapa nya
studentbostéader och vanliga hyresldgenheter av hdg kvalitet.

Tidigare bedut

2002-01-17: SBN: Bedlut att pabdrja plansamréd

2002-01-22: GFN: Inriktningsbedut, markanvisning till Svenska Bostader.
2002-08-20: GFN: Remiss av planforslaget

2002-09-30: SBN: Remissredovisning efter samréd

2003-05-15: SBN: Bedut att stélla ut planférslaget

2004-02-05: SBN: Bedlut att godkanna planforslaget

Detaljplanen avvaktar f.n. antagande i kommunfullméaktige.

Beskrivning av projektet

Projektet innebér foljande. Tre punkthus med studentbost&der byggsi
dénten norr om Sodersjukhusets entréplats. Punkthusen byggs i souterréng
med fyra vaningar mot entréplatsen. Ett bagformat husi sex vaningar med
vanliga hyred dgenheter byggs pa bergplatan i planomradets vastra del.
Sodersjukhusets garage byggs ut med ca 140 p-platser, varav drygt 100 st
upplats till savkostnadspris till Locum, vilket var en forutséttning for
stadens markforvarv. Garaget placeras helt under mark.

Befintlig trappa mellan Ringvégen och sukhusets entréplats rivs och ersitts
av en ny tillfalig trappa. En ny permanent trappa kommer att byggas néar ny
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detaljplan for utbyggnad av kv Rackarbergen tagit form (se fordag till
markanvisning nedan).

Sammanlagt innehdller den nya detaljplanen en byggrétt om ca 10 000 n?
ljusBTA (att jamfora med 16 000 nt ljus BTA i gallande detaljplan).
Byggrétten i den nya planen fordelas pa ca 70 studentldgenheter (varav
merparten med 2 rok) och ca 50 vanliga hyred dgenheter (varav knappt
hélften med 2 rok).

Over enskommelse om exploatering

Kontoret har uppréttat en Gverenskommelse om exploatering tillsammans
med AB Svenska Bostader (bilaga 1), och en dverenskommelse om atgarder
I samband med exploatering med Stockholms léns landsting genom Locum
AB (bilaga 2). Dessa dverenskommelser innebér i huvudsak foljande:

Staden skall efter fastighetsbildning uppldta marken med tomtrétt till
Svenska Bostader. Svenska Bostéader skall uppfora ca 70 studentl &genheter,
ca 50 vanliga hyresbostéder (inklusive —om Maria-Gamla Stans stadsdels-
namnd s 6nskar — et gruppboende om fem st |agenheter med 1 rok), samt
ett parkeringsgarage innehallande ca 140 platser. Svenska Bostader skall till
sjavkostnadspris uppldta 105 st platser i garaget till Locum. Exploateringen
skall i mgjligaste mén genomforas pa ett sadant sétt att buss- och taxi-
trafiken pa §jukhusets entréplats inte drabbas av stérningar. |nnan
sprangningsarbeten vidtas skall Svenska Bostader samrada med Locum och
Sodersjukhusets ledning. Staden skall ges servitut for allman gang- och
cykeltrafik inom de omréden som i planen betecknats med x. Av byggnads-
tekniska skdl anlaggs dessa omraden av Svenska Bostader. Drift och
underhdll av dessa omraden skéts och bekostas av Locum, som redan
ansvarar for drift och underhal av Gvriga ytor pa entréplatsen. Staden
projekterar och bygger entillfalig trappa for att ersétta den trappa som
forsvinner nar bostaderna byggs. Staden och Locum delar pa kostnaden for
att projektera och anlagga den permanenta trappa som sa smaningom skal

byggas.

| 6vrigt innehdller Gverenskommelsen om exploatering sedvanliga
skrivningar om ekologiskt byggande, dagvattenhantering, tillganglighet i
utemiljon etc.



D& en uppgorelse med Locum avseende hissen inte kunnat komma till stand
beslutades infor ustaliningen att detaljplanen skulle delas, for att byggandet
av studentbostdderna inte skulle forsenas. Arbetet med att ta fram en detal -
plan for omradet nere vid Ringvagen berdknas sétta igang senast efter
sommaren. Kontoret anser att det vore lampligt att marken — som ingar i
Svenska Bostaders markanvisning — istéllet anvisas till Lennart Ericsson
Fastigheter AB for att uppfora hyresrétter och kontor for den egna
verksamheten. Lennart Ericsson Fastigheter AB & tomtréttshavare till den
angransande fastigheten Rackarbergen 2. Att ge Lennart Ericsson mark-
anvisning paden aktuella platsen skulle mojliggora att det nya huset kan
byggas samman med befintligt hus. Svenska Bostéder har ingenting att
invénda mot att markanvisningen overfors till Lennart Ericsson.
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Fig 2. Markerat omrade visar AB Svenska Bostaders markanvisning. Det skrafferade
omré&det till hoger har utgétt ur den aktuella detaljplanen. Markanvisningen inom detta
omréade foreslas nu 6verforastill Lennart Eriksson Fastigheter AB. Exploatering inom
det skrafferade omradet framgar av fig 1 (se sidan 2).

Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsndmnden
angivit i sitt beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
gdller under tva &r fran gatu- och fastighetsnamndens beslut. Marken
foreslas upplatas med tomtrétt.

Lennart Ericsson Fastigheter AB har under de senaste tio aren fatt tva
markanvisningar om totalt 80 l&genheter, samtliga i innerstaden.

Genomfdrande och tidplan

Exploateringen genomfoérsi foljande etapper, vilka delvis dverlappar

varandra:

1. Erséttningstrappa anldggs mellan Ringvagen och Sjukhusbacken

2. Bygge av garage

3. Bygge av punkthus med studentbostader (utbyggnaden borjar i
planomradets ostra del)

4. Bygge av baghuset

5. Fardigstdlande av gangytor.
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Kontoret ansvarar for anlaggandet av ersattningstrappan. Ovriga
anlaggnings- och byggatgarder utfors av Svenska Bostéder.

Byggstart & berdknad till hdsten 2004. Inflyttning i studentbostdderna
beréknas ske hosten 2005, i baghuset varen 2006. Om detaljplanen blir
overklagad kan tidplanen komma att skjutas uppemot ett ar. Anldggandet av
erséttningstrappan paverkas inte av ett eventuellt dverklagande.

Konsekvenser av projektet

Milj6
Den nya detaljplanen & positiv ur miljosynpunkt jdmfort med gallande
detaljplan, vilken medger en storre exploateringsgrad.

Omradet bestdr idag till stor del av en déant och i vaster en bergplata
Slanten har skapats i samband med Soderg ukhuset byggnationer.
Vegetation &r i huvudsak spontant uppkommen med arter som [6nn, ask,
asp, am, flader och enstaka korshér. En rad med planterade l6nnar star
langs med gjukhusets entréplats. Denna tradrad har dock redan blivit
forvanskad genom byggnationer i omradet.

Det & fa som uppehdller sig i danten genom dess branta lutning. Omréadet
har inget stort rekreationsvarde men genom sin téta vegetation och landform
har det ett varde for stadsbilden.

Offentliga rummet
Den nya detajplanen & positiv ur stadsbildssynpunkt jamfért med géllande
detaljplan, vilken skulle innebéra en betydligt mer kompakt bebyggelse.

Stadsbildsmassigt anduter den féreslagna byggnaden vid Ringvéagen till
intilliggande bebyggelse vilket medfor att kvartersparken far en tydligare
avgransning. Nackdelen &r att den gronakilen i fonden av Rosenlundsgatan
minskas ytterligare och endast ett fatal befintliga trad blir mojliga att spara
inom denna del av omradet.

Gronyta (kompensation)

Den obebyggda kvartersmarken inom planomradet kommer att dterplanteras
med trad. | Ovrigt anser kontoret inte att stadens policy att kompensera
iansprakstagen gronyta kan tillampas i det aktuella projektet, da marken
varit planlagd for bebyggel se sedan 1992. Den nya detaljplanen innebéar
dessutom mer gronyta an vad géllande detaljplan fran 1992 medger.

Trafik
Projektet har endast marginell paverkan patrafiksituationen vid
Soderg ukhuset.

Tillganglighet

Projektet har inga kénda negativa konsekvenser for tillgangligheten.
Kontoret anser dock att det vore dnskvart att en hiss kan byggas mellan
Ringvéagen och gukhusets entréplats.



S

Naringsliv och jobb i regionen

Projektet ger ett valbehovligt tillskott av studentbostéader och vanliga hyres
lagenheter till regionen. Det & mycket positivt ur néringslivssynpunkt att
bostadsbristen for framférallt studenter avhjaps.

Ekonomi

Nedan redovisas de ekonomiska forutsattningarna for projektet, dels med en
exploateringskalkyl, dels med de budgetmassiga konsekvenserna.

Exploateringskalkyl, prisniva 2004 (mnkr)

Utgifter (-)*

Utredning, projektering -0,5
| ordningstéllande av mark -2,5
Anlé&ggning -1,3
Ovrigt 2,3
Summa utgifter -7,0
Inkomster

Avgéldsunderlag 20
Summa inkomster 20
Sammanstélining

Resultat 13,7
Resultat per ekvivalent |genhet” 0,14
M arkanl &ggningsutgift per ekvivalent lagenhet -0,03
Exploateringsgrad 1,7

De sammanlagda utgifterna beréknas till ca 7 mnkr, varav ca’500 000 kr &r
upparbetat.

Marken kommer att upplétas med tomtrétt. Inkomsterna beréknas till ca 20
mnkr, varav huvuddelen utgors av det markvérde (avga dsunderlag) som
skapas genom planlaggningen. Med de nya avga der som kommunfull-
maktige inom kort vantas fatta beslut omblir avgéldsunderlaget istédllet ca
27,2 mnkr.

Exploateringen beréknas ge ett dverskott om ca 13 mnkr, vilket innebar ett
Overskott om ca 130 000 kr per ekvivalent lagenhet (20,2 mkr respektive
202 000 kr med de nya avga dsnivaerna).

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet ber&knas till ca 7 mnkr i |6pande
prisniva. Projektet ger inga investeringsinkomster. Utfallet Gver dren
beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

1 Kontoret har valt att bortse fr&n markanskaffningskostnaden. Staden forvarvade marken
fran landstinget i samband med den s.k. pensionsuppgorel sen, dar staden Gvertog ett antal
markomraden mot att en gammal pensionsskuld kvittades.

2 Med ekvivalent |agenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for bostader,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en |agenhet motsvarar 100 nf BTA).
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Ack
t.o.m.
Mnkr 2004 2005 2006 2007 2008 Senare | Totalt
Utgifter (-) 1,0 3,5 2,5 0 0 0 7,0
Inkomster 0 0 0 0 0 0 0
Nettoutgift (-) /-inkomst 1,0 35 25 0 0 0 7,0

Stadens utgifter for exploatering finansieras via gatu- och fastighets
ndmndens investeringsbudget. Medd finns upptagna i némndens budget
2004 och fordag till budget 2005 med inriktning for 2006-2008.

Utgifter for ledningar finansieras via budgeten for respektive lednings-

dragande bolag.

Driftbudget

Eftersom Locum kommer att ansvara for drift- och underhdll av ala allmant
tillgangliga ytor inom planomradet medfor projektet inga drift- och
underhallskostnader for varken gatu- och fastighetsnamnden eller Maria
Gamla Stans stadsdel sndamnd.

K apitalkostnaderna® beraknas uppga till ca 415 000 kr per &r. Intakterna for
tomtréttsavgalder beraknas till ca 750 000 kr per &r (ca 1,02 mnkr per &r
med de nya avga dsnivaerna).

K ostnad/intakt per &r

tkr

Drift och underhall (-) 0
Kapitalkostnad

-ranta(-) -304
-avskrivning (-) -111
Tomtréttsavgald 750
Drift och underhdll Sdn (-) 0

Risker och osakerhetsfaktorer

Daden mark som skall exploateras till stérsta delen bestar av berg och en
utfylld slant har det inte funnits nagon anledning att tro att staden skulle
drabbas av négra omfattande saneringskostnader. | exploateringskalkylen &

1 miljon kronor avsatt i reserv fér eventuell sanering. Det foreligger en

marginell men dock risk att saneringskostnaderna blir stérre &n sa.

Det foreligger &ven en viss risk att exploateringen inte gar att genomfoéra
utan trafikstérningar pa sjukhusets entréplats. Skulle storningarna bli

omfattande kan en skyttelbuss behdva séttas in mellan sukhuset och

Ringvagen. Kostnaden for denna kommer till viss del att drabba staden. |
exploateringskalkylen & 1 miljon kronor avsatt i reserv for detta.

% K apitalkostnaderna (ranta p& markanl aggning) minskar successivt &ren framéver i takt

med avskrivningen




Kontorets synpunkter och férslag

Genomférande av projektet innebér ett valbehovligt tillskott om ca 70
studentbostader och ca 50 vanliga hyresrétter i ett centralt 1&ge i Stockholm
med mycket goda kommunikationer. Bebyggelsen uppfors visserligen inte
pa hardgjord mark, men va pa mark som sedan 1992 &r planlagd for
bebyggelse. Den nya detaljplanen innebér dessutom en betydligt mindre
exploatering an vad som tillats i nu gallande detaljplan. Detsamma géller
den mark som foreslas anvisas till Lennart Ericsson Fastigheter AB.

Projektekonomin &r god och berdknas ge ett dverskott om 137 000 kronor
per ekvivalent 1agenhet. Projektet innebér dessutom inte nagra drift- och
underhdllskostnader for vare sig gatu- och fastighetsnamnden eller Maria-
Gamla Stans stadsdel sndamnd.

Fordag
Kontoret foredar att namnden godkanner bilagda fordlag till Gverens-
kommel ser.

Kontoret foresdar att ndmnden ger Lennart Ericsson Fastigheter AB
markanvisning for att uppfora ca 20 hyred dgenheter och kontor for den
egna verksamheten, inom del av fastigheten Soderskuhuset 10.

Kontoret foredar att namnden godkanner investeringsutgifter om 7 mnkr,
och ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

SLUT
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