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GATU- OCH TIANSTEUTLATANDE
FASTIGHETSKONTORET GFN 2004-05-18

Handl&ggare: Ann-Christine Johansson 2004-05-03
Region Innerstad

Markbyran

Tel: 508 262 07

e-mail:

annchristine.johansson@gfk.stockholm.se

Dnr: 04-411-1445 Till
Gatu och fastighetsnamnden

Markanvisning for bostadsandamal inom kvarter et Persikan pa
Sodermalmtill Einar Mattsson Byggnads AB, Folkhem Byggnads
AB, JM AB, Seniorgarden AB, SKB, AB Stockholmshem, AB
Svenska Bostader, Veidekke Bostad & Fastighet AB och Wallfast
AB. Inriktningsbesiut .

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsndmnden anvisar mark for bostadsandamal inom fastigheten
Persikan 5 till Einar Mattsson Byggnads AB, Folkhem Byggnads AB, IM AB,
Seniorgarden AB, SKB, AB Stockholmshem, AB Svenska Bostéder, Veidekke
Bostad & Fastighet AB och Wallfast AB och ger kontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal.

2. Namnden ger kontoret i uppdrag att genomfoéra projektet i enlighet med vad som
sags i detta utldtande (inriktningsbesiut).

Olle Zetterberg

Goran Gahm

Anders Berglund

SAMMANFATTNING

For kv Persikan och angransande allmén platsmark pa 6stra Sodermalm redovisas
fordag till en underjordisk bussdepa och garageanl dggning som dverdackas med
bostadsbebyggelse om ca 800 l&genheter. Kontoret anser att fordaget har en bra
stadsbyggnadsstruktur och kommer att vara ett viktigt tillskott av bostader i Stockholm.
Forslaget ar beroende av att staden och SL kan traffa avtal om att SL:s tomtrétt pa
fastigheten Persikan 5 inlGses i fortid. Projektet innehdller flera osskerhetsfaktorer i
nuléget vilket gor att en ekonomisk redovisning inte & mojlig for tillfallet. Kontoret
kommer att &terkomma med en sadan i samband med att uppgorelsen med SL redovisas
I ndmnden.

Bilaga 1: Fordag till ny bebyggelse Bilaga 2: Statistik pa gjorda markanvisningar
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For att kunna komma vidare med planarbetet, konstruktionsfragor mm kréavs det att de
blivande byggherrarna kommer in i processen nu. Kontoret foredar att foljande
byggherrar ges markanvisning Einar Mattsson Byggnads AB 80 Igh, Folkhem 80 Igh,
JM 125 Igh, Seniorgarden 80 Igh, SKB 110 Igh, Stockholmshem 100 Igh, Svenska
Bostader 115 Igh, Veidekke 65 Igh och Wallfast 65 Igh. Marken upplats med tomtrétt.

UTLATANDE
Bakgrund

Kvarteret Persikan &r belaget pa 6stra Sodermalm. Hela kvarteret bestar av en enda stor
byggnad som till storstadelen innehdller SL:s bussdepa med ca 120 innerstadsbussar.
Dérutdver finns viss handel- och lagerverksamhet och sparvagsmuseet i byggnaden.
Nuvarande detaljplan for fastigheten Persikan 5 anger trafikandamdl. Till planomradet
hor &ven omradet norr om Bondegatan, del av fastigheten Sodermalm 11:23. Nuvarande
detaljplan anger allman platsmark och omradet anvands idag for korytor, parkering och
stenupplag. Totat ar planomrédet ca 4,6 ha

Den sk Soderhallen byggdes 1954-57 och anvandes fran borjan for sparvagnar.
Fastigheten & upplaten med tomtrétt till SL t o m april 2036.

Hamn och industriverksamheten i Norra Hammarbyhamnen pa Sédermalm har
avvecklats och ersatts med bostadsbebyggel se under 1990-talet. Soderhallen pa
fastigheten Persikan 5 har da blivit omgérdat av bostader och depan utgor nu en barriar
mellan nérliggande bostadskvarter. Gatu och fastighetskontoret har darfér arbetat for
att &venkvarteret Persikan ska bebyggas med bostéder. Av den anledningen utredde SL
under 2001 den framtida bussdepastrukturen i regionen.

| innerstaden finns tva bussdepaer, Hornsbergsdepan pa K ungsholmen och Soderhallen
pa Sodermalm. Enligt SL:s utredning &r de ur trafiksynpunkt idealiskt lokaliserade. De
bedoms &ven i framtiden vara viktiga for busstrafiken. Soderhallen och ocksa delvis
Hornsbergsdepan &r foraldrade och behtver effektiviseras och utvecklas.

Ett samarbetsavtal har tréffats mellan gatu- och fastighetsndmnden och SL:s styrelse.
Inriktningen &r att astadkomma saval en god |Gsning for depafunktioner som patagliga
bostadstillskott i Stockholm. Namnden godkénde samarbetsavtalet 2004-03-02.
Samarbetsavtalet behandlar flera fastigheter. For kv Persikan &r parternas malséttning
att hela byggnaden rivs och ersétts med en modern underjordisk bussdepa som
Overdackas med huvudsakligen bostéder.

Enligt statistik fran USK (2002) &r lagenhetsfordelningen i Sodra Sofia 39% 1 rok, 20%
2 1ok, 26 % 3 rok, 12 % 4 rok och 3 % 5 rok eller storre. Agarfordelningen & 19 %
hyresrétter hos allmannyttan, 15% hyresrétter hos 6vriga fastighetségare och 66%
bostadsrétter.

Tidigare har Svenska Bostader fatt en markanvisning for fortatning inom kv Fikonet
och Fargarplan om ca 150 Igh. Fordlaget till ny detaljplan berdknas antas av
kommunfullmaktige under mgj i ar. Enligt forslaget ar bostadsbebyggelsen vid
Fargarplan borttagen och forslaget innehaller nu ca 100 Igh. Byggstart for bostaderna &r
planerad till forstakvartalet 2005. Inom kv Férsommaren pagar byggnation av ca 100
Ighi form av trygghetsboende for ddre. Byggherre & Peab och berdknad inflyttning &r
arsskiftet 2004/2005. Darutover finns inom stadsdelen Katarina-Sofia flera mark-
anvisningar inom Hammarby Sjostad.



Tidigare bedut

Gatu och fastighetsnamnden behandlade programremissen for kv Persikan och de
angransande kvarteren Fikonet och Sommaren den 22 januari 2002. Den 16 ma 2002
godkande stadsbyggnadskontoret redovisningen av programsamradet. Efter
programsamradet har de olika kvarteren delats upp i separata detaljplaner. For kv
Persikan har den fortsatta planeringen invantat SL:s 6vergripande utredning om
depastrukturen.

Utbyggnadsfor slag

Under varen 2003 har parallella skissarbeten pagétt for att fa fram ett fordag till
stadsbyggnadsstruktur som kan kombinera bussverksamheten med bostader inom kv
Persikan Efter bedémningsarbete har forslaget fran Lindberg Stenberg Arkitektkontor
valts att ligga till grund for den kommande detaljplanen. Fordaget innebér att SL:s
nuvarande bussdepa rivs och ersitts med en ny underjordisk. Infarten till depan blir som
idag i omradets nordostra del vilket gor att storningar fran bussarnatill omgivningen
minimeras. | stora delar av omradet kommer ett garagedack att ligga mellan bussdepan
och bostadsbebyggel sen. Bebyggelsen & uppdelad i gu kvarter. Bondegatan férléngs
genom kvarteret och avslutas med ett torg. | Skanegatans forlangning foresl s ett bilfritt
strék som andluter till Mandelparken och Tengdahlsparken via kv Fikonet. Dér foreslas
ocksa tva forskolor med tva avdelningar att placeras. En stérre livsmedelshutik &
foreslagen att ligga utmed Tegelviksgatan. Hela projektet bedoms innehdlla mellan 800-
850 l&genheter och parkering for boende om drygt 500 bilar i garaget. Déartill kommer
ca 100 p-platser i garaget for SL:s personal. Forslag till ny bebyggelse redovisasi bilaga
1. Exploateringens innehdll och utformning kommer att prévasi sedvanlig ordning i
detaljplaneprocessen.

Fordag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsndmnden angivit i Sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen galler under tva & fran gatu-
och fastighetsnamndens beslut. Foljande byggherrar foreslds fa markanvisning i
projektet Persikan:

? Einar Mattsson Byggnads AB, 80 Igh, Bostadsrétter
Folkhem, 80 Igh, Hyresratter

JM, 125 Igh, Bostadsrétter

Seniorgarden, 80 gh, Bostadsrétter

SKB, 110 Igh, Kooperativa hyresrétter
Stockholmshem, 100 Igh, Hyresrétter

Svenska Bostéder, 115 Igh, Hyresrétter

Veidekke Bostad & Fastighet AB, 65 Igh, Bostadsrétter
? Walfast AB, 65 Igh, Hyresrétter

S I B e AN

)

Fastighetsbolaget Wallfast AB forvaltar ett 30-tal fastigheter, huvudsakligen bostader
med 950 |&agenheter inom Stockholm. Bolaget ingdr i Soya-koncernen dar merparten av
verksamheten & knuten till rederiverksamhet (Wallenius). Bolaget har inte fatt ngon



markanvisning tidigare i Stockholm men har daremot nagra nybyggnadsprojekt pa
Lidingd och Ekero.

Nedan redovisas de foresdlagna byggherrarnai respektive kvarter.
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| bilaga 2 redovisas gjorda markanvisningar under perioden 2001-01-01 till 2004-04-13.

Inom omrédet har &ven f6ljande byggherrar sokt markanvisning, ABACUS,
Byggnadsfirman Erik Wallin, Familjebostéder, HSB, Peab, Reinhold Gustafsson
Forvaltnings AB, Riksbyggen, Primula Byggnads AB, ByggVesta Fastigheter AB och

Botrygg Bygg AB.

Marken fored as upplatas med tomtrétt till bolagen. Kontoret foresas fai uppdrag att
traffa markanvisningsavtal med de foreslagna bolagen pa sedvanliga villkor.

K onsekvenser

-Ekonomi

Den foreslagna stadsbyggnadsstrukturen visar pa en bostadsexploatering mellan 800-
850 lagenheter. | utl&tandet markanvisas 810 lagenheter om 100 nf BTA. Varav 57 %
ar hyresrétter (inkl. kooperativ hyresrétt) och 43 % ar bostadsrétter. Samtliga byggherrar
onskar upplatelse med tomtrétt enligt de regler som foreslagits under 2004. Det ger
inkomster till staden om ca 300 mnkr i avgaldsunderlag.

Exploateringskostnaderna for projektet kommer att bli hdga. Fastigheten Persikan 5 &r
uppléten med tomtrétt till SL t.o.m. april 2036. Det gor att staden maste |6sain
tomtratteni fortid for att kunna bygga bostader. Forhandlingar pagar med SL men
mycket arbete aterstar innan ett avtalsforslag finns framme vilket gor det mycket svart
att beddoma denna utgift.

Grundlaggningen for parkeringsdéacket och bostadshusen kommer att bli komplicerad
och kostsam eftersom bussdepan som &r langst ned styr var laster kan tas ner. Stora
spannvidder behovs eftersom bussarna maste ha stora korytor utan pelare for att kunna
vanda. Det & i nul&get inte klarlagt om detta paverkar stadens ekonomi.

| kv Persikan finns ett antal lokalhyresgéster. Locum/SL och staden kommer att arbeta
gemensamt for att finna lésningar &t hyresgasterna. Genom att redan i detta skede se
over hyresavtal m m forsoker parterna gemersamt minimera evakueringskostnaderna.
Den storsta lokalhyresgasten forutom SL:s bussdepa ar Sparvagsmuseet. Att finna nya
lika stora ytor till den 1&ga hyra man betalar i dag kommer att bli mycket svért. Aven
bussverksamheten maste evakueras om an tillfaligt fran kv Persikan under rivnings-
och byggtiden. | SL:s utredning foresl&s att verksamheten evakueras till kv Astorp vid
Blasut som idag anvands for spartrafiken. Efter en del om- och tillbyggnader bedoms
omradet kunna anvandas som bussdepa.

Det nuvarande slutna kvarteret kommer att 6ppnas upp enligt fordaget med nya
lokalgator och tradplanterat gang- och cykelstrék. Den nya infrastrukturen som
tillkommer kommer att bli dyrare &n normalt eftersom den kommer att byggas ovanpa
bussdepan och pa vissa platser dessutom ovanpa parkeringsgaraget.

Kontoret kan konstatera att avtalet med SL ar avgdrande for projektets ekonomi och
bedomer att ett forslag till avtal borde kunna behandlas i némnden under 2004. |
anslutning till detta far ocksa kontoret dterkomma med en mer detaljerad ekonomisk
redovisning till némnden. Redan i nuléget kan dock konstateras att detta &r ett dyrt
projekt som kommer att ge ett underskott per 1&genhet. Ett fordag till att forbéttra
projektets ekonomi skulle vara att sélja marken istdllet for att uppldta den med tomtrétt.



Ett annat alternativ skulle varaatt 6ka andelen bostadsrétter och minska andelen
hyresrétter. Ytterligare ett & att se 6ver mgjligheten att 6ka exploateringeni fordaget.

-Drift- och kapitalkostnader

Gatu och fastighetsnamndens kostnader for drift och underhdll av gator, belysning,
trafikanordningar vid ett utbyggt omrade enligt forslaget bedoms grovt till ca 1,5 mnkr
per ar. Stadsdel snamnden ansvarar for barmarksrenhalIning, vintervaghdlining och
skétsel av gronytor och beddms grovt fa 6kade kostnader pa ca 1,5 mnkr per ar.
Driftkostnaderna bedoms falla ut & 2010.

Stadens kapitalkostnader bedoms 6ka med ca 20 mnkr per .
Drift- och kapitalkostnaderna & schablonmassigt berdknade.

-Riskbeddmning och miljokonsekvensbeskrivning

SL och staden har gemensamt |&tit en konsult utféra en riskbeddmning och
miljokonsekvensbeskrivning. Detta for att utreda att det verkligen gar att kombinera en
underjordisk bussdepa med bostader ovanpa. Riskbedomningen &r inte klar men visar i
nulaget enligt konsulterna pa att det gar att kombinera verksamheterna men att olika
atgarder som t.ex. sprinklers maste finnas i depan For att kunna gdra en béttre analys
har SL paborjat arbetet med att ta fram en programhandling/forprojektering av
bussdepan.

- Tillganglighet

Genom exploateringen 6ppnas kvarteret upp med lokalgator och gang- och cykelstrak
vilket gor att tillgangligheten okar inom omradet. De befintliga nivaskillnadernaii de
angransande gatorna gor att det ar svart att fa lutningar pa 1:20 dven om detta &r
malsattningen. | det fortsatta arbetet kommer hojderna att studeras annu mer noggrant.

Genomfdrande och tidplan

Vid bedut om markanvisning fore sommaren bergknas planen skickas pa remiss och
samréd under dutet av 2004. Detaljplanen beréknas stédllas ut under tredjekvartalet
2005 och ett antagande under fjarde kvartalet 2005. Rivning av befintliga bussdepan
fjarde kvartalet 2006. Detta forutsétter att SL:s nya depa dar bussarna ska vara under
byggtiden &r fardig.

Fastighetsbildningen planeras ske genom tredimensionell fastighetsindelning. Det
innebér att bussdepan avgransas sava horisontellt som vertikalt och bildar en egen
fastighet. Bostaderna som byggs ovanpa bussdacket kommer ocksa att bli egna
fastigheter. Staden & huvudman for allmanna platser.

Samr ad och information till andra forvaltningar mm

Forutom att projektet drivsi samarbete med stadsbyggnadskontoret och SL har
utbyggnadsférslaget diskuterats med stadsdel sforvaltningen.

Kontorets synpunkter och forsag
Ett flertal osékerhetsfaktorer finns i projektet och for att komma vidare i nuléget

behdver de blivande byggherrarna kommain i processen. Principerna foér de olika
byggnadernas konstruktion och hur de olika verksamheterna paverkar varandra behdver



studeras. Det betyder att de foreslagna byggherrarrai ett tidigare skede an normalt
maste borja grovprojektera.

Projektet stammer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar , samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm. Kontoret
anser att de foreslagna byggherrarna ger en bra blandning for omradet vad géller
uppl atel seformer och kategori av byggherrar.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att gatu- och fastighetsnamnden ger kontoret i
uppdrag att tréffa markanvisningsavtal med de féreslagna byggherrarna.

SLUT



