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SAMMANFATTNING

Exploateringen inom kvareteret Gamen bestar av tre delar. NCC bygger 120
Igh dar Asohallen stér idag, Svenska Bostader bygger om Skatteskrapan till
studentbostéder och Einar Mattson bygger 60 Igh mellan Skatteskrapan och
Asohallen. Asthallen rivs och ersitts med en ny hall vid Frans Schartaus
gymnasium. | vantan pa denna byggs en illfélig idrottshall pa Eriksdals
bollplan.

Evakueringsavtal skall tecknas med SISAB och Gverenskommel se skall
traffas med Stockholm Parkering AB om V astgttagaraget som berors av
exploateringen. Exploateringsavtal, som bl. a. ber¢r flertalet gemensamma
konstruktioner dai princip hela exploateringsomradet ar underbyggt, skall
tecknas med samtliga byggherrar.

Projektet har investeringsutgifter om ca 98 mnkr och investeringsinkomster
om ca 104 mnkr. Dock é&r flertalet poster inte férankrade i avtal varfor
kontoret avser aterkommartill GFN under varen for ett fullstandigt
genomforandebesut. Varens och sommarens investeringar kommer uppga
till ca 10 mnkr och for att driva exploateringen vidare och for att underlétta
omvandlingen av Skatteskrapan behtver kontoret beslut for att investerai
ledningsflytt och forstarkningsarbeten i den nya lokalgatan samt mindre
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anlaggningsiobb i anslutning till exploateringen. Kontoret fores ar att
ndmnden godkanner investeringsutgifter om 10 mnkr.

UTLATANDE

Bakgrund

Inom kvarteret Gamen 9 pa Sodermalm har staden anvisat mark till NCC
for att uppfora ca 120 lagenheter och till Einar Mattsson fér att uppfora ca
60 lagenheter. Samtidigt pagar omvandling av Skatteskrapan (Gamen 8) till
studentbostader vilket genomfors av Svenska Bostéder.

Detaljplaner for NCC och Skatteskrapan har antagits av
stadsbyggnadsnamnden och bada planerna & dverklagade till regeringen.
Detaljplanearbete fér Einar Mattsson har paborjats av
stadsbyggnadskontoret.

Staden ager Gamen 9 men upplater den med tomtrétt till SISAB som
anvander den till skolandamdl. Evakueringsavtal skall tecknas med SISAB
for att mojliggora exploateringen. Detta avtal reglerar evakueringen av den
sa kallade Asbhallen som idag nyttjas enbart av | drottsforvaltningen d&
SISAB flyttat sin skolverksamhet till nybyggda lokaler i Asdgymnasiet.
Staden skall ersétta SISAB for de kostnader dom lagt ned i samband med
denna evakuering.

|drottsforvaltningens verksamheter skall flyttatill den nya Skanstullshallen
vid Frans Schartaus gymnasium. Denna berégknas sta fardig hosten 2007 och
i avvaktan pa denna avser kontoret uppfora en tillfallig idrottshall pa
Eriksdals bollplan. Bygglov for detta & sokt och Gverklagat. Arendet
berdknas vara avgjort i var.

Under Asohallen ligger nedfarten till Vastgétagaraget som &gs av staden
men hyrs ut till Stockholm parkering AB. Kontoret avser sdlja garaget till
hyresgasten och forhandlingar pagér. NCC avser uppfora ett nytt garage
under sin kommande bostadsbebyggel se. Detta garage avser NCC Overlata
till Stockholm Parkering. Bade NCC och Einar Matsson tecknar sedan
hyresavtal for parkering i det nya garaget.
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Vy over kv Gamen. Entrén t denna skiss.
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Tidigare beslut

GFN anvisade NCC mark 2000-10-17 och Einar Mattsson 2004-10-12.
2002-06-11 godkande GFN kontorets forslag till planremiss for kvarteret
Gamen. Forslaget innehdll da forutom bostéader dven ett hotell i
Skatteskrapan som sedan utgick. Vidare fattade GFN 2002-10-22 beslut om
delgenomforandebesut betréffande evakuering av Asbhallen. GFN
beslutade 2004-03-02 att Asohallen g ska rivas innan en fullgod ersttning
finnsi naromradet och gav sdledes kontoret i uppdrag att hitta en sddan
[6sning i form av en tillféllig idrottshall.

Beskrivning av projektet

Asohallen rivs for att ge plats & NCCs exploatering. Staden handlar upp
och genomfor rivning till en med NCC dverenskommen niva. Under tiden
detta sker och under den tid NCC utfor grundlaggning maste

V &stgbtagaraget stangas av varfor kontoret skall ersétta Stockholm
Parkering AB for uteblivnainkomster. PAgrund av det anslutande
Vastgotagaraget skall staden ersétta NCC for fordyrad grundl&ggning.
Markomradet styckas av fran Gamen 9 och bildar en ny fastighet som
staden avser Overlatatill NCC. Detta for att tacka de stora
investeringsutgifter exploateringen innebér for staden.
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Mellan NCC och Skatteskrapan, pa soderledstunneln, finns en markyta om
ca 2000 m2 som lampar sig for ytterligare bostadsbebyggelse. Tidigare var
denna mark planerad att inrymma delar av en hotellbyggnad som planerades
runt Skatteskrapan men i och med andrade forutséttningar har omradet
hamnat utanfor detaljplaneringen och utanfor de nu pagéende
bostadsprojekten. Omradet planeras nu bebyggas med ca 60 Igh och
kontoret skall teckna markanvisningsavtal med Einar Mattsson.
Bebyggel sen utgors av ett gardshus och ett gatuhus som sluter kvarteret. For
att angora gardshuset anléggs en portik i gatuhuset med infart fran
Skéanegatan.

| dag & en stor del av exploateringsomrédet en del av Asbtorget och i
detaljplanen & omradet utlagt som X-omrade, dvs som allméant dndamal.
Omrédet forvaltas av tomréttshavaren, SISAB, som i och med avtradandet
av markomradet skall ha nedséttning av tomtréttsavgal den.

Anl&ggningar
Stadens dtagande i exploateringen bestdr i flertalet anl&ggningsarbeten:

Forstarkning av gardsbjélklaget p& delar av Asitorget som inte héller for de
trafiklaster som stadens standard kréver. Oversta marklagret schaktas bort
och bjalklaget bilas upp, forstarks och 1aggs igen.

Ny lokalgata av det som blir kvar av Asotorg.

Anpassing av anslutande gator till den nyalokalgatan.

Flytt av befintliga ledningar for att mojliggora exploateringen samt
nedl&ggande av nya ledningar i den nya lokal gatan.

Flytt av sparviddshinder i Vastgttagatan for att mojliggora byggtrafik.

Flytt av ventilationsschakt tillhrande Asdgaraget. Schaktet ligger mitt i den
nya |okal gatan.

Upprustning av Rosenlundsparken med anledning av det 6kade trycket i och
med den kraftiga exploateringen i omradet

Overenskommelse om exploatering

Kontoret skall tréffa dverenskommelse om exploatering med samtliga
byggherrar. Forhandlingar pagér och avtalen bor vara tréffade under varen.
Samliga avtal kommer bl. a. réra gemensamma konstruktioner i samband
med grundléaggning vid soderledstunneln.

Genomfdrande och tidplan

Svenska bostader har paborjat omvandlingen av Skatteskrapan. L&tt rivning
forekommer invandigt och denna kommer utkas successivt under
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varen/sommaren. Produktion av nybyggnad kommer at paborjas hdsten
2005. Fardig for inflyttning arsskiftet 2007/2008.

NCC péborjar sin grundlaggning sa fort Asohallen &r riven. Kontorets
ambition &r att riva hallen under varen. Innan detta kan genomfdras maste
en erséttningshall uppforas. Bygglov for en tillfallig idrottshall pa Eriksdals
bollplan & sokt och dverklagat av boende. Arendet ligger hos lansstyrelsen
och beréknas vara avgjort i borjan pafebruari. NCC har beraknat att
inflyttning kan ske i de nya bostéaderna catva och ett halvt ar efter
byggstart.

Einar Mattsson kan € paborja sitt bygge forran NCCs grundl&ggning &
fardigstalld. Detta pga brist pa utrymme och etableringsyta. Einar Mattssons
byggstart & beraknad till hosten 2006. Inflyttning arsskiftet 2008/2009.

K ontorets anl &ggningsarbeten bor pabdrjas under varen 2005 med flytt av
ledningar och forstarkning av gardshjélklag samt flytt av spaviddshinder.
Fardigstallande av den nya lokalgatan bor € utforas forran byggtrafiken
avslutats dvs under hdsten 2008. Upprustning av Rosenlundsparken kan
paborjas varen 2006.

Konsekvenser av projektet

Exploateringen medfoér betydande konsekvenser for Asitorget och dess
omgivningar. Torget forsvinner och kvar blir en lokalgata som primért skall
anvandas som gagata. Det byggs ca 750 nya lagenheter vilket innebér att det
flyttar in mycket manniskor i omrédet. Trycket pa parker i ndromradet
kommer att 6ka och under byggskedet kommer parkeringssituationen att
paverkas negativt i och med att Vastgttagaraget tillfaligt kommer sténgas
av. Under NCCs byggnad kommer ett garage om tva vaningar byggas och i
detta garage skall tillgodose NCCs och Einar Mattssons parkeringsbehov.

Torget bestér idag av hardgjorda ytor och &r till storsta delen underbyggt av
garage, soderledstunneln och ledningskulvertar vilket innebér att
grundvattennivaerna g kommer att paverkas namnbart av exploateringen.
Ekonomi

Kontoret redovisar de ekonomiska férutsdttningarna for projektet, dels med
en exploateringskalkyl, dels med de budgetméssiga konsekvenserna.

Exploateringskalkyl, prisniva 2004 (tnkr)

Utgifter (-)

Tidigare upparbetat (delg.beslut 2002-10-22) -8 000
Utredning -250
Projektering -250
lordningstéllande av mark -5 000
Anl&ggning -5000
Grundléggningshidrag
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Erséttning till SISAB

Erséttning till Stockholm Parkering -54 000
Erséttning till NCC -15 000
Upprustning av Rosenlundsparken -10 000
Summa utgifter -97 500
Inkomster

Markforséljning

Avgéaldsunderlag

Forsdljning av garage till Stockholm Parkering 104 000
Summa inkomster 104 000
Sammanstalining

Resultat +6 500

De sammanlagda utgifterna beraknas till ca 98 mnkr, varav 8 mnkr &r
upparbetat. Utgifterna avser framst erséttning till SISAB fér ny
gymnastikhall inne i Asbgymnasiet.

Mark kommer att sdljastill NCC for ca 120 Igh som upplats med
bostadsratt. FOr Einar Mattsson uppléts marken med tomtrétt for ca 60 Igh.
Inkomsterna berdknas till ca 104 mnkr, varav huvuddelen utgors av det
markvarde (foérsajning/avga dsunderlag) som skapas genom

planl &ggningen.

Budgetkonsekvenser

| nvesteringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till ca 98 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 104 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet Gver
aren beréknas bli enligt nedanstdende tabell:

Mnkr 2004 2005 2006 Senare | Totalt
Utgifter (-) -8 -67 -10 -12,5 98
Forsaljningsinkomst 80 12 12 104

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via gatu- och
fastighetsndmndens investeringsbudget och medel finns upptagnai
ndmndens budget 2005 och forslag till budget 2006 med inriktning for
2007-2008. | budgeten fér 2005 avviker investeringen med +16 mnkr. Detta
beror i huvudsak pa de tidigare okanda forstarkningsarbetena samt en okéand
post i Asdhallens bokforda restvérde.

Driftbudget
Staden har idag driftsansvaret for den del av Asitorget som kommer utgora

den nya lokalgatan. Situationen blir darfor i huvudsak ofdrandrad.
Risker och osdker hetsfaktor er
Storstarisken i projektet &r att evakueringen av Asohallen drar ut pa tiden.

Bygglovet for den tillfalligaidrottshallen pa Eriksdals bollplan &
overklagat och utgangen i &rendet ovisst. Kontoret har utan framgang letat
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alternativa lokaliseringar for en tillfallig hall pa Sédermalm. Om bygglov
inte erhdlls kan exploateringen pa Asitorget komma att forskjutastills
Skanstullshallen stér klar vilket beréknas till 2007/2008.

Asitorget & underbyggt i flera plan och exploateringen medfér manga
komplicerade tekniska |Gsningar. De befintliga anlaggningarna under jord ar
gamla och ditna vilket kan medfdra att upprustningsatgarder kan komma att
kravas i samband med att konstruktionerna frildggs.

Storleken pa bade inkomster och utgifter redovisade ovan &r relativt sakra.
Erséttningen till Stockholm Parkering AB &r idag okand men kommer med
stor sannolikhet inte paverka kalkylen namnbart. Under varen kommer det
ekonomiska utfallet i tiden studeras ytterligare i takt med att forhandlingar
halls med byggherrar och Stockholm Parkering AB.

Kontor ets synpunkter och férslag

De flesta posternai kalkylen ar relativt sakra och projektet beréknas ga med
vinst. Ovan redovisas alla idag kanda inkomster, utgifter och de moment
exploateringen medfor for staden. Dock &r flertalet poster inte forankrade i
avtal varfor kontoret avser aterkommatill GFN under varen for ett
fullstandigt genomforandebes ut. For att técka varens och sommarens
investeringar som kréavs for att driva exploateringen vidare och for att
underl&tta omvandlingen av Skatteskrapan behdver kontoret bedlut for att
investera i ledningsflytt och forstarkningsarbeten i den nya lokalgatan samt
mindre anléggningsiobb i anslutning till exploateringen. Déarfor foresar
kontoret att ndmnden godkanner investeringsutgifter om 10 mnkr enligt
detta utldtande.

SLUT
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