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Utlatande Rotel | (Dnr KS 2023/1102)

Exploateringsavtal, for bostader m.m. inom
fastigheterna Yxan 4, S6dermalm 2:8 och S6dermalm
3:1inom Sddermalm, projekt Yxan 4 Norra Hogalid
med Stiftelsen Borgerskapets Enkehus och Gubbhus

Genomforandebeslut
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Exploateringsndmnden medges réatt att genomféra exploatering inom
fastigheterna S6dermalm 2:8 och Sodermalm 3:1, projekt Yxan 4 Norra
Hogalid, till en projektutgift om 78,1 mnkr och en projektinkomst om 80,2
mnkr, och att traffa exploateringsavtal i enlighet med bilaga till utlatandet.

2. Utgifterna for ar 2023 och 2024 ska rymmas inom namndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for
2025.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Projektet Yxan 4 Norra Hogalid avser genomférande av Detaljplan for fastigheten
Yxan 4 med flera i stadsdelen Sédermalm. Detaljplanen mojliggor cirka 250 bostéder,
varav cirka 120 seniorbostader och cirka 70 vardbostader samt verksamhetslokaler
om cirka 2 000 kvadratmeter ljus BTA. Planomradet utgdrs i huvudsak av privat
kvartersmark. Detaljplanen omfattar aven allmén platsmark inom Sédermalm 2:8 och
Sodermalm 3:1 dar Hogalidsgatan, Heleneborgsgatan och Varvsgatan byggs om och
anpassas.

Agare till kvartersmarken &r Stiftelsen Borgerskapets Enkehus och Gubbhus.
Exploateringsndmnden har tillsammans med stiftelsen tagit fram ett
exploateringsavtal (bilaga). Exploateringsavtalet reglerar att staden genomfor
detaljplanen i de delar som avser allménna anldggningar. Stiftelsen ersatter staden for
genomforandet. Exploateringsavtalet reglerar &ven ersattning for servitut avseende
byggnadsdelar och balkonger éver stadens mark. Exploateringsavtalet ar villkorat av
att kommunfullmaktige senast den 31 december 2023 godkanner
genomforandebeslutet.
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Projektutgifterna beraknas uppga till cirka 78,1 miljoner kronor och
projektinkomsterna till cirka 80,2 miljoner kronor. Lonsamhetskalkylen redovisar ett
positivt nettonuvarde om 3 miljoner kronor och tackningsgraden inklusive nedlagda
nettoutgifter beraknas uppga till 103 procent.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet som tillfor bostader, seniorbostader
och vardbostader, samt verksamhetslokaler i ett centralt lage i staden. Att entréer och
verksamhetslokaler placeras i gatuplan har ocksa potential att bidra till en mer
levande gatumiljo.

Foredragande borgarradets synpunkter

Jag valkomnar projektet som mojliggor ca 250 nya bostader, varav cirka 70
vardboenden. Projektet kommer att bidra till att aktivera offentliga strak genom att
tillféra bostader och lokaler med entréer direkt mot de tre omgivande gatorna
Varvsgatan, Hogalidsgatan och Heleneborgsgatan. Sydvast om planomradet ligger
Hogalidsparken med Hogalidskyrkan och i dster ansluter Skinnarviksbergets
grénomrade.

Hogalidsgatan, Heleneborgsgatan och Varvsgatan kommer byggas om och anpassas.
Hogalidsgatan far en bredare gangbana pa norra sidan mot de nya husen.
Heleneborgsgatan far en helt ny gangbana och ett antal gatutrad pa sodra sidan.
Varvsgatan far nagra gatutrad vid korsningarna till Hogalidsgatan och
Heleneborgsgatan.

Borgarhemmets Gubbhuset, som &r en institutionsbyggnad, uppford i bérjan pa 1900-
talet, bevaras och byggs om. Genom detaljplanen bekréftas den befintliga
kyrkoverksamheten i Gubbhuset och att kulturmiljon for Gubbhuset och delar av
naturstensmurarna inom planomradet skyddas. Bostadsparkering for de nya husen
kommer att anordnas i garage.

Bilaga
Exploateringsavtal avseende Yxan 4 i Stockholm, dnr KS 2023/1102-1.2

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Sarskilt uttalande av borgarraden Christofer Fjellner, Dennis Wedin och Andréa
Hedin (alla M) enligt foljande.

Vi &r sarskilt glada 6ver framdriften i detta viktiga och goda projekt. Genom den
privata aktoren Stiftelsen Borgerskapet sa tillskapas nu 250 stycken efterfragade
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vard- och seniorbostader pa Sédermalm. Detta dr ett gott exempel pa hur staden
tillsammans med privata aktorer bygger var stad béttre for alla.

Vi onskar dven att man beaktar och tillvaratar potentialen i gatuutrymmet i
planomradets Ostra spets dar Heleneborgsgatan och Hogalidsgatan mots. Omradet
som idag utgors av en vandyta for busslinje 66 och planlager fér sand, har en stor
utvecklingspotential med utsikt 6ver Riddarfjarden och narhet till Skinnarviksbergets
gronomrade. Vi ser positivt pa att det tillskapas levande bottenvaningar i de nya
byggnaderna, men vill ocksa fortsatt understryka vikten av en genomgaende
gangbana till Miinchensbacken med plats for uteserveringar och inramande gronska.
Detta skulle ha stor potential att skapa en torgkansla och mojliggora for en framtida
motesplats for saval boende i omradet som passerande flanorer och tillresta
stockholmare och turister.

Sarskilt uttalande av borgarradet Jan Jonsson (L) enligt féljande.

Vi valkomnar att fler vard- och seniorbostader tillskapas i samarbete med privata
aktorer. En storre valfrihet for vard for vara arsrika an en frihetsfraga for oss
Liberaler. Daremot ar det bekymmersamt att se att avtalet medfor att sa stort
intaktsbortfall for kommunen néar parkeringsplatser forsvinner. Vi vill darfor
understryka vikten att vid framtida projekt sa maste eventuella intaktsbortfall for
kommunen ges en storre beaktning.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 29 november 2023

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Gabriel Kroon (SD) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. att exploateringsavtalet for bostader m.m. inom fastigheterna Yxan 4,
Sddermalm 2:8 och Sédermalm 3:1 inom Sédermalm, projekt Yxan 4 Norra
Hogalid med Stiftelsen Borgerskapets Enkehus och Gubbhus, avslas.

2. Darutéver anfora foljande:

Stockholm ska vara en gron och modern stad som inte vander ryggen till sin historia.
Det &r oacceptabelt att kulturarv rivs, forvanskas eller kvavs av fortatning. | stéllet ska
stadens och dess olika omradens historia framhavas genom bevarande och underhall.

Omraden ska inte fortatas till den grad att livskvaliteten forsamras med brist pa
grénomraden, for saval manniskor som djurliv. Alla stadsutvecklingar maste varna om
det befintliga omradet. Nér Stockholm véxer sa ska det tjana Stockholm langsiktigt,
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inte bara tillgodose tillfalliga behov. Stadens exploatering maste tydligare
demokratiseras sa att ny bebyggelse far ett hogt folkligt stod och gor Stockholm battre,
aven ur narboendes synvinkel. For att detta ska vara mojligt maste mer
medborgarinflytande ges tidigare i processerna och planerna tas fram med stor
lyhordhet for lokalbors onskemal och omradets historia med malet att skapa en attraktiv
och trivsam boendemiljo.

| kvarteret Yxan 4 pa Sodermalm vill Stockholms Borgerskap bygga seniorbostader
och vard- och omsorgsboende. Det skulle innebéra ett tillskott av 247 bostader.

Under samradet som holls i slutet av forra aret inkom 250 yttranden och protestlistor
med 449 namn. En majoritet av remissinstanser och grannar var Kritiska till planerna,
framst med hanvisning till att platsens kulturvarden skulle paverkas negativt.
Invandningarna mot projektet ar flera; att kulturmiljon forstors, parkeringsplatser
forsvinner fran gatan och trafiken okar i omradet. | Hogalid planeras samtidigt flera
nya byggprojekt, men framst handlar det om miljon, alla grénomraden som tas i
ansprak — stadens ack sa viktiga lungor som bara blir farre och farre.

Stockholm véxer och bostadsbristen &r ett faktum. VVagen framat far dock inte
innebadra att viktiga gronomraden byggs bort eller att vart kulturarv kvéavs och
forvanskas genom oansvarig fortatning. Sverigedemokraterna anser saledes att
inriktningsbeslutet ska avslas.

Reservation av Jonas Naddebo (C) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Att delvis bifalla kommunstyrelsens forslag till beslut

2. Att kommunstyrelsen uppdrar at exploateringsnamnden att i enlighet med
texten nedan justera projektet for att mojligg6ra en piazza vid
Miinchenbacken

3. Att darutdver anfora foljande

Centerpartiet valkomnar att efterfragade vard- och seniorbostader tillskapas i ett
attraktivt omrade pa Sodermalm i samarbete med privata aktérer. Daremot menar vi
att man missar mojligheten att 6ka vistelsevardena i planomradets Gstra spets.

I en motion till kommunfullméktige foreslog Centerpartiet att en piazza anléggs vid
Minchenbacken dar Hogalidsgatan och Heleneborgsgatan méts. En vistelseyta med
uteserveringar, for att starka trivseln och utveckla omradet. Platsen fungerar idag som
en genomfartsgata for busslinje 66 och &r stangd for allman trafik. | 6vrigt nyttjas en
del av omradet endast som ett planlager for sand.

Platsen har stor utvecklingspotential. Det unika l&dget med utsikt 6ver Riddarfjarden
och det gronskande gangstrak, som narmast kan beskrivas som porten till
Skinnarviksbergets parkomrade, gor platsen utomordentligt lampat for en piazza med
uteserveringar. Att inte gora ratt fran borjan, och ge basta mojliga forutsattningar for
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de naringsidkare som pa sikt férvantas husera i de omkring 2 000 kvm
verksamhetsloker som ska byggas i kvarteret, vore ett misstag. Den planerade
bebyggelsen ska forlaggas i gatuniva vilket skulle mojliggora for krogverksamhet i
bottenvaningarna som kommer att vetta ut mot platsen. Tillhérande och fristaende
uteserveringar kan rama in platsen for att skapa en motesplats med torgkénsla och
skapa battre forutsattningar for naringsidkare i kvarteret att locka kunder och géster
till sina affarsverksamheter.

Exploateringskontoret bedémer att projektet i sin nuvarande utformning har en lag
ekonomisk risk och I6nsamhetskalkylen for projektet redovisar ett positivt nettovérde
om 3 miljoner kronor. Centerpartiet anser darfor att det heller inte finns nagra
ekonomiska hinder for att anlaggningen av en piazza finns med i kalkylen. Stockholm
ska vara en levande stad med en stadsbyggnadspolitik som tar tillvara pa varje
kvarters unika potential. Att istéllet skapa mer trafik genom att bygga om kvarteret for
att méjliggora rundkorning med dubbelriktad trafik menar vi ar fel vag att ga.

Sarskilt uttalande av Annika Friberg, Johan Paccamonti och Kristina Lutz (alla M)
som éar likalydande med Moderaternas sarskilda uttalande i borgarradsberedningen.

Sarskilt uttalande av Jan Jonsson (L) som &r likalydande med Liberalernas sérskilda
uttalande i borgarradsberedningen.

Ersattaryttrande av Nike Oderbrink (KD) enligt foljande.

Fram till ar 2040 beréaknas gruppen 80+ att fordubblas. Parallellt blir vi allt friskare och
lever langre liv. Genom att sakerstalla fler seniorbostéder 6kar forutsattningarna till ett
frisk och sjalvstandigt liv i det egna boendet langre in pa alderns host.

Vi &r sarskilt glada 6ver framdriften i detta viktiga och goda projekt. Genom den privata
aktoren Stiftelsen Borgerskapet sa tillskapas nu 250 stycken efterfragade vard- och
seniorbostader pa Sodermalm i anrika miljcer. Detta &r ett gott exempel pa hur staden
tillsammans med privata aktorer bygger var stad béattre for alla, med seniorer i fokus.
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Arendet

Projektet Yxan 4 Norra Hogalid avser genomférande av Detaljplan for fastigheten
Yxan 4 med flera i stadsdelen Sédermalm (Dp 2016-14530). Forslag till detaljplan
godkandes av stadsbyggnadsndamnden den 15 december 2022, och har hemstéllts till
kommunfullmaktige for antagande. Planomradet, som i huvudsak utgors av privat
mark avgransas av Heleneborgsgatan, Varvsgatan och Hogalidsgatan.

Detaljplanen mojliggor cirka 250 bostéder, varav cirka 120 seniorbostader och cirka
70 vardbostader samt verksamhetslokaler om cirka 2 000 kvadratmeter ljus BTA.
Planens syfte ar ocksa att bekrafta befintlig kyrkoverksamhet i Gubbhuset inom
fastigheten Yxan 4 samt att bevara de kulturhistoriska vardena inom Gubbhuset och
delar av naturstensmurarna inom planomradet. Detaljplanen forutsatter rivning av det
sa kallade Enkehuset, som byggdes i mitten av 1960-talet, och lankbyggnaden inom
fastigheten Yxan 4.

Detaljplanen omfattar utdver kvartersmarken aven ett omgivande omrade med allméan
platsmark inom Sédermalm 2:8 och Sédermalm 3:1 som paverkas som en konsekvens
av foreslagen exploatering. Hogalidsgatan, Heleneborgsgatan och Varvsgatan byggs
om och anpassas, med nya och bredare gangbanor, angoring och gatutrad med mera.
Korsningen Hdgalidsgatan och Heleneborgsgatan byggs om for att mojliggéra
rundkoérning med dubbelriktad trafik med buss for att klara nyttotrafik och angdring
till de nya husen.

Agare till kvartersmarken ar Stiftelsen Borgerskapets Enkehus och Gubbhus.
Exploateringsndmnden har tillsammans med stiftelsen tagit fram ett
exploateringsavtal (bilaga). Exploateringsavtalet reglerar att staden genomfor
detaljplanen i de delar som avser allménna anlaggningar. Stiftelsen ersatter staden for
genomforandet av de allménna anlaggningarna. Enligt avtalet ansvarar stiftelsen
vidare for bland annat nédvandiga ledningsomlaggningar fran kvartersmark till
allmén platsmark med respektive ledningséagare. Exploateringsavtalet reglerar dven
ersattning for servitut avseende byggnadsdelar och balkonger 6ver stadens mark.
Exploateringsavtalet &r villkorat av att kommunfullmaktige senast den 31 december
2023 godkanner genomférandebeslutet.

Genomforandetiden for stadens ombyggnad av allméan plats maste samordnas med
utbyggnadstakten inom kvartersmarken. Preliminart beréknas stadens ombyggnader
paga under tva etapper med start 2027 respektive 2031.

Projektutgifterna beraknas uppga till cirka 78,1 miljoner kronor, varav 4,6 miljoner
kronor &r redan nedlagda utgifter. Av projektutgifterna utgdrs 1,1 miljoner kronor av
utgifter som inte redovisas som en investering men som ar direkt hanforliga till
projektet. De kommer att redovisas som driftkostnader enligt gallande
rekommendationer fran radet for kommunal redovisning.

Projektinkomsterna berdknas uppga till cirka 80,2 miljoner kronor och utgors i
huvudsak av exploateringsbidrag. En mindre del utgors av servitutsersattning for
balkonger och bursprak éver stadens gatumark.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden redovisar ett positivt nettonuvérde om 3
miljoner kronor. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 103 procent.

Exploateringsndmnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 28 september 2023
foljande.

1. Exploateringsndmnden godkanner for sin del forslag till genomforandet av
exploatering for del av fastigheterna Sédermalm 2:8 samt Sédermalm 3:1 och
foreslar att kommunfullméktige godkanner forslag till genomforande for
projekt Yxan 4 Norra Hogalid och att exploateringsndmnden medges ratt att
genomfora projektet till en projektutgift om 78,1 miljoner kronor, en
projektinkomst om 80,2 miljoner kronor och ger exploateringskontoret i
uppdrag att genomfora projektet och att teckna erforderliga avtal.

2. Exploateringsndmnden godkanner for sin del exploateringsavtal med Stiftelsen
Borgerskapets Enkehus och Gubbhus avseende fastigheten Yxan 4 i stadsdelen
Sodermalm samt foreslar att kommunfullméktige godkanner
exploateringsavtalet enligt bilaga 1 och ger exploateringskontoret i uppdrag att
traffa erforderliga avtal till foljd av exploateringen.

Reservation av Anders Edin (SD), se Reservationer m.m.
Reservation av Svante Linusson (C), se Reservationer m.m.

Sarskilt uttalande av Dennis Wedin m.fl. (M), se Reservationer m.m.
Sarskilt uttalande av André Nilsson (L), se Reservationer m.m.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 31 augusti 2023 har i huvudsak
foljande lydelse.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Ett planforslag har tagits fram for ny bebyggelse inom den privata fastigheten Yxan 4
som &gs av Stiftelsen Borgerskapets Enkehus och Gubbhus (Stiftelsen nedan).
Fastigheten &r redan bebyggd och ligger omsluten av Varvsgatan, Hogalidsgatan och
Heleneborgsgatan inom Norra Hogalid pa Sodermalm. Planforslaget kan bidra till att
aktivera offentliga strak genom att tillféra bostader och lokaler for verksamheter med
entréer direkt mot de tre omgivande gatorna. Sydvast om planomradet ligger
Hogalidsparken med Hogalidskyrkan och i dster ansluter Skinnarviksbergets
gronomrade.

Exploateringen omfattar totalt ca 250 bostader, varav cirka 70 stycken &r
vardboenden (ca 29 000 kvm ljus BTA) samt att det skapas nagra verksamhetslokaler
(ca 2 000 kvm ljus BTA). Bostadsparkering for de nya husen anordnas i garage inom
Yxan 4. Genom detaljplanen bekréftas dven den befintliga kyrkoverksamheten i
Gubbhuset samt att kulturmiljon foér Gubbhuset och delar av naturstensmurarna inom
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planomradet skyddas. Ett s.k. detaljplaneavtal tecknas mellan staden och Stiftelsen
som innebér att fastighetsagaren inte har ersattningskrav mot staden med anledning
av detaljplanen.

Detaljplanen forutsatter rivning inom Yxan 4 av det s.k. Enkehuset fran 60-talet och
en lankbyggnad. Borgarhemmets Gubbhuset, som &r en institutionsbyggnad, uppford
i borjan pa 1900-talet, bevaras och byggs om. Runt fastigheten finns naturstensmurar
I varierande hojd som delvis rivs nér nya hus byggs. Nodvandiga
ledningsomléggningar avtalas direkt mellan Stiftelsen och ledningsdagarna. Inom
fastigheten finns en inbyggd transformatorstation i hdrnet Varvsgatan och
Heleneborgsgatan som behover flyttas inom Yxan 4, avtal tecknas mellan Ellevio och
Stiftelsen om det. Det finns aven ett servitut for en allméan fjarrvarmeledning tvars
over Yxan 4. Den ledningen behdéver flyttas ut till Heleneborgsgatan och avtal
tecknas mellan Exergi och Stiftelsen.

Detaljplanen omfattar forutom kvartersmarken dven ett omrade med omgivande
allmanplats mark inom Sédermalm 2:8 samt Sodermalm 3:1 som paverkas som en
konsekvens av foreslagen exploatering inom Yxan 4. Hogalidsgatan,
Heleneborgsgatan och Varvsgatan kommer byggas om och anpassas av staden.

| korthet innebér stadens projekt att:

e Hdgalidsgatan far en bredare gangbana pa norra sidan mot de nya husen och
gangbanan pa sodra sidan flyttas nagot soder ut for att kunna behalla dagens
funktioner for gatan. En busshallplats omplaceras nagot i sidled.

e Korsningen Hogalidsgatan och Heleneborgsgatan byggs om for att mojliggora
rundkdérning med dubbelriktad trafik med buss for att klara nyttotrafik och
angoéring m.m. till de nya husen.

e Heleneborgsgatan far en helt ny gangbana pa sédra sidan och anpassas med
garageinfart, angdringsplatser samt ett antal gatutrad pa sodra sidan. En
atervinningsstation omplaceras.

e Varvsgatan anpassas for angoring till de nya husen och nagra gatutrad
planeras vid korsningarna till Hogalidsgatan och Heleneborgsgatan.

e Befintlig linspand gatubelysning anpassas runt hela kvarteret.

Pa Heleneborgsgatan finns idag en tvarstalld gatuparkering direkt mot muren till
Yxan 4 som tas bort vid ombyggnaden av gatan. Antalet gatuparkeringsplatser direkt
runt om kvarteret kommer halveras (med drygt 100 platser) for att mojliggéra
anpassningar med gangbanor och ang6ring mot Yxan 4. Det ger dven paverkan pa
trafikkontorets driftbudget da intakterna fran gatuparkeringen minskar med ca 50 000
kr per plats och ar, totalt ca 5 mnkr/ar.

Staden och Stiftelsen har enats om att staden genomfor detaljplanen i den del som
avser de allménna anldggningarna. Stiftelsen ersatter staden for genomférandet av de
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allmanna anlaggningarna som &r en konsekvens av Stiftelsens exploatering. Stiftelsen
kommer att faktureras I6pande allteftersom anldggningarna fardigstalls.

Detaljplanearbetet paborjades under 2018. Inledningsvis ingick dven stadens
markanvisningsomrade inom del av S6dermalm 2:8 till Primula Byggnads AB i
planomradet. Detaljplanen har efter samrad 2021 delat i tva detaljplaner, dar arbetet
med Yxan 4 fortsatte inom det ursprungliga detaljplaneérendet.
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Kartan visar planomradet markerat med rod linje samt fastigheten Yxan 4 markerad
med bla linje.

Flygbild 6ver planomradet och Yxan 4. Enkehuset ses i vaster av Yxan 4 och det
aldre Gubbhuset ses i mitten av fastigheten.
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Oversiktsbild av planforslaget fran planbeskrivningen. (Kalla: Koncept TM)

Ny bebyggelse inom Yxan 4 ska gestaltas med utgangspunkt i formspraket fran
omgivande bebyggelse. Bebyggelsens skala ar i huvudsak 5-7 vaningar. Planomradets
karaktar kénnetecknas idag framforallt av den hdga naturstensmuren som omgéardar
fastigheten. Detaljplanen mojliggor dven ett nytt omrade for en befintlig elnétstation
inom Yxan 4.

Tidigare beslut

2018-03-08 tog exploateringsndmnden beslut om att godké&nna foravtal till
exploateringsavtal med Stiftelsen Borgerskapets Enkehus och Gubbhus rérande Yxan
4 (Dnr E2018-00448). Inga utgifter fanns med i beslutet for ombyggnad av allmén
platsmark vid Yxan 4 pga. exploateringen. Det nuvarande darendet ar den andra
redovisningen till exploateringsndmnden.

2018-03-22 godkénde stadsbyggnadsndamnden en startpromemoria for
detaljplaneldggning (Dnr 2016-14530).

Dar ingick aven ett markanvisningsomrade till Primula Byggnads AB, dar
exploateringsndmnden godként markanvisningen 2018-02-01.

2022-04-28 godkande stadsbyggnadsnamnden redovisningen av plansamradet och
gav stadsbyggnadskontoret i uppdrag att uppratta ett reviderat planférslag och stélla
ut det for granskning. Stadsbyggnadskontoret ansag att de tva delomradena har olika
forutsattningar och tidshorisont for genomfdrande av planforslaget. For att kunna
bedriva det fortsatta planarbetet pa ett andamalsenligt satt foreslogs att planarendet
delas och att planforslaget for markanvisningsomradet inom Sodermalm 2:8 utreddes
och studerades vidare i ett eget plandrende (Dnr 2022-13062).

2022-12-15 godkéande stadsbyggnadsnamnden detaljplanen for Yxan 4 m.fl.
Detaljplanen hemstalls till kommunfullméktige for antagande.

Overenskommelse om exploatering
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Innehallet i exploateringsavtalet (bilaga 1) ar sedvanligt for denna typ av projekt.
Avtalet omfattar fastigheten Yxan 4 som dgs av Stiftelsen Borgerskapets Enkehus och
Gubbhus, samt intilliggande befintlig allméan platsmark med gata. Staden genomfor
detaljplanen i den del som avser de allménna anldggningarna. Enligt
exploateringsavtalet erlagger Stiftelsen exploateringsbidrag for projektering och
byggande av alla anlaggningar pa allman platsmark. Stiftelsen kommer att faktureras
I6pande allteftersom anldggningarna fardigstalls.

Enligt exploateringsavtalet ansvarar Stiftelsen vidare for bl.a. nédvandiga
ledningsarbeten och ledningsomlaggningar fran kvartersmark till allman platsmark
och tecknar avtal med respektive ledningségare. Ledningsomlaggning ska samordnas
med stadens projektering och genomférande av allménna anléaggningar.

Med anledning av inférandet av skyddsbestammelser inom detaljplanen for Yxan 4
forbinder sig Stiftelsen att i samband med antagande av detaljplanen underteckna
avtal, som medfor att Stiftelsen inte har nagot ersattningskrav mot staden med
anledning av detaljplanen.

Stiftelsen och staden &r ocksa 6verens om att markoverforing (ca 2,5 kvm), ska ske
genom fastighetsreglering dar mark som &r planlagd som allman plats enligt
detaljplanen overfors till stadens fastighet Sodermalm 2:8. Omradet finns i hornet av
Varvsgatan/Heleneborgsgatan.

Detaljplanen medger att i fastigheten Yxan 4 byggs utkragande balkonger och
byggnadsdelar med bursprak 6ver allman platsmark. Exploateringsavtalet innebéar
darfor aven att ett avtalsservitutsavtal ska uppréattas for dessa delar 6ver stadens
gatumark. Parterna ar 6verens om att den sammanlagda prelimindra ersattningen i
servitutsavtalet for utkragande balkonger och bursprak ska uppga till 2 728 000 kr.

Expertradet har godkéant arendet 2022-12-01 (dnr E2021-00399).
Ekonomiska konsekvenser for staden

Staden och Stiftelsen har enats om att staden genomfor detaljplanen i den del som
avser de allménna anlaggningarna. Stiftelsen ersatter staden for genomforandet av de
allménna anlaggningar som &r en konsekvens av Stiftelsens exploatering. Stiftelsen
kommer att faktureras I6pande allteftersom anlaggningarna fardigstalls. De framtida
driftkostnaderna for staden bedoms inte paverkas av projektet da projektutgiften avser
ombyggnad av befintliga allmanna anlaggningar. Stiftelsen star for plankostnader och
oOvriga kostnader som hor till byggnationen av husen.

Antalet gatuparkeringsplatser runt om kvarteret kommer halveras (ca 100 platser
utgar) for att mojliggora anpassningar invid Yxan 4. Det uppstar darmed paverkan pa
Trafikkontorets driftoudget da intakterna fran gatuparkeringen bedéms minska med
ca 50 000 kr per plats och ar, totalt ca 5 mnkr/ar samt I6pande ar framat.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullméktige d& projektutgiften 6verstiger
50 miljoner kronor.
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Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Nettonuvarde och nettoexploateringsutgift per ekvivalent lagenhet samt
exploateringstal redovisas inte da bebyggelsen i sin helhet uppfors pa privatagd mark.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till kommande
projektutgifter fran och med beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de
ekonomiska konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuvéarde om 3 miljoner kronor.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till cirka 78,1 miljoner
kronor, varav 4,6 miljoner kronor ar utgifter fore ar 2023, det vill saga redan nedlagda
utgifter. Utgifterna avser framst de projektutgifter som ska goras i ombyggnad av
gator och 6vrigt gallande allmén plats. Av dessa utgor 1,1 miljoner kronor utgifter
som inte redovisas som en investering men som &r direkt hanforliga till projektet. De
utgor istallet driftskostnader enligt gallande rekommendationer fran radet for
kommunal redovisning.

Projektinkomsterna beraknas till cirka 80,2 miljoner kronor, varav huvuddelen utgors
av icke offentliga bidrag samt en mindre del som utgdrs av servitutsersattning for
balkonger och bursprak éver stadens gatumark. Andel inkomster som inte redovisas
som investering uppgar till 0,6 miljoner kronor.

Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till
103 procent.

All ekonomisk risk avseende projekteringen och ombyggnad av allméan platsmark star
Stiftelsen for. Staden har darfor ingen risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster

Projektutgifterna for projektet berdknas till cirka 78,1 miljoner kronor och
projektinkomsterna till cirka 80,2 miljoner kronor i l6pande prisniva. Utfallet Gver
aren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2022 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 46| -29| -18| -18| -03 -66,6 | -78,1
Inkomster (exKkl. forséljning) 3,6 3,2 47 1,8 0,3 66,6 80,2
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,1 0,3 2,9 0,0 0,0 0,0 2,1
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Forsaljningsinkomst ‘ o,o’ o,o’ o,o’ o,o’ o,o’ o,o’ o,o’

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2023. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i namndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De framtida driftkostnaderna for staden bedoms inte paverkas av projektet i nagon
storre omfattning da investeringen avser ombyggnad av befintliga allméanna
anlaggningar. Det tillkommer dock en del nya gatutrad som inte funnits tidigare och
som behdver viss skotsel framover.

Ekonomiska osakerheter

Genomforandetiden for stadens ombyggnad av allméan plats maste samordnas med
utbyggnadstakten inom kvartersmarken som Stiftelsen ansvarar for. Preliminart
beréknas stadens ombyggnader paga under tva etapper med start ar 2027 och ar 2031.
Tidplanen kan dock komma att justeras och kan aven paverkas av nar detaljplanen
vinner laga kraft.

Det finns en risk att t.ex. upphandlingen ger ett hogre pris for markentreprenaden &n
beréknat, da genomforandet ligger ndgra ar framat i tiden. Staden star inte for nagra
av de uppskattade kostnaderna for gatuombyggnaden mm varfor den ekonomiska
risken for staden ar mycket liten.

Slutsats avseende ekonomi

Kontoret bedomer att projektet har en lag ekonomisk risk i och med att Stiftelsen ska
ersatta staden for faktiska kostnader for projektering och ombyggnad av allmén
platsmark enligt exploateringsavtalet.

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2023. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i namndens kommande budgetarbete.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Stadsbyggnadskontoret redogér i planbeskrivningen att planens syfte ligger i linje
med de Overgripande stadsbyggnadsmalen i dversiktsplanen, sarskilt malen En
vaxande stad, En sammanhangande stad och God offentlig miljo.

Bostadsbebyqgelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vision, mal i stadens
budget, 6versiktsplanen och dvriga styrdokument och kan konstatera att det bidrar till
att:

e Dbygga i goda befintliga kollektivtrafiklagen
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e anvand den centrala stadens attraktionskraft (6p)
e mojliggor véardeskapande kompletteringar (6p)
e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (Gp)

Den aktuella exploateringen avser ca 250 lagenheter, varav cirka 70 stycken
vardboenden pa privatagd mark inom Yxan 4.

Lokaler

Den aktuella exploateringen innehaller verksamhetslokaler om ca 2000 kvm ljus BTA
pa privatagd mark inom fastigheten Yxan 4.

Miljo
Stadsbyggnadskontoret bedémer att detaljplanens genomférande inte kan antas

medfdra sadan betydande miljopaverkan som asyftas i PBL eller MB att en
miljobeddmning behdver goras.

Som underlag for planarbetet har en miljoteknisk markundersokning tagits fram av
Stiftelsen for den privatagda fastigheten Yxan 4 (AF Infrastruktur AB, 2019). Det har
pavisat féroreningar inom omradet som framst bestar av tungmetaller, men aven PAH
samt petroleumkolvaten (oljeprodukter) har patraffats.

Kontoret har utfort en 6versiktlig miljoteknisk markundersékning av gatumarken som
omger Yxan 4, som underlag till projektering for ombyggnad. Jamforelse av resultat
med Naturvardsverkets generella riktvarden visar att halterna generellt ar under
riktvardena for MKM men att halterna dverskrids for framst PAH:er och aromater i
enstaka prover.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ingen gronkompensation sker da projektet sker pa privatagd mark.

| vrigt planeras nagra nya gatutrad tillkomma pa omgivande gator som en del av
gatuombyggnaden.

Tillganglighet

Bostader och lokaler nas tillgangligt fran gatorna samt fran nya garage. Varvsgatan
har en stor langsgaende lutning. Nagon omdaning av gatan ar inte aktuellt vilket
innebar att tillgangliga entréer kommer att behGva ordnas pa kvartersmark. Infarter
till garagen &r planerade fran Heleneborgsgatan. Parkeringsplatser for rorelsehindrade
finns i garagen som har tillgangliga kopplingar inomhus till bostader.

Paverkan pa barn

Planforslaget forvantas inta ha nagra direkta konsekvenser fér barn. Gangbanor far en
hogre standard &n idag genom att de blir bredare och far béattre belysning vilket ar
positivt.
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Genomférandefragor

Tidplan

Stadsbyggnadsnamnden godkande detaljplanen 2022-12-15 for Yxan 4 m.fl.
Detaljplanen hemstélls till kommunfullmaktige for antagande.

Genomforandetiden for detaljplanen &r fem ar.

Stiftelsen planerar utfora husbyggnationen i flera etapper med forsta byggstart ar
2025 och forsta inflyttning planeras till ar 2028. Den sista etappen beréknas vara klar
ar 2032.

Genomfarandetiden for stadens ombyggnad av allméan plats maste samordnas med
utbyggnadstakten inom kvartersmarken som Stiftelsen ansvarar for. Preliminart
beréknas stadens ombyggnader paga under tva etapper med start ar 2027 och ar 2031.
Tidplanen kan dock komma att justeras. Staden och stiftelsen ska gemensamt uppratta
en huvudtidplan foér gatuombyggnaden, ledningsarbeten och bostadsbyggnationen for
att samordna exploateringsatgarderna.

Risker och osédkerheter

Ett eventuellt 6verklagande av detaljplanen paverkar tidplanen.

Sannolikheten for dverklagande bedoms stor inom Sédermalm och det inkom manga
synpunkter under detaljplaneprocessen.

Samordning av anlaggningsatgérder och byggetableringsytor i omradet kommer att
bli avgorande for en god framdrift i projektgenomforandet.

Kommunikation

Under planarbetets gang har samrad skett med trafikkontoret angaende utformning
och ombyggnad av de omgivande gatorna runt Yxan 4.

Da projektet bedéms medfdra en utgift 6ver 50 miljoner kronor har avstamning skett
med stadsledningskontoret 2023-08-22.

Kontorets sammanfattande bedémning

Projektet bidrar med bostéder och vardboendeplatser pa privat mark inom Sédermalm
vilket kontoret anser positivt.

Projektet kommer att paverka befintligt antal boendeparkeringar pa gatumark da
antalet halveras genom projektet, vilket kan paverka omkringboendes
parkeringsmdjligheter dver tid.

Stiftelsen ersatter I0pande staden for den faktiska kostnaden for projektering och
ombyggnad av de befintliga allménna anlaggningarna varfor staden star en mycket
liten ekonomisk risk i projektet.
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Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 23 oktober 2023 har i huvudsak
foljande lydelse.

Enligt finanshorgarradets forslag till budget ska staden ha en hdg byggtakt for att
uppna malet om 140 000 bostader, och det ska byggas med blandade boendeformer i
alla delar av staden. Budgetforslaget anger att alla aldre har rétt till ett tillgangligt och
tryggt boende. Staden ska utdka antalet vard- och omsorgsboenden och utoka antalet
och andelen seniorbostader bland befolkningen Gver 65 ar.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Yxan 4 Norra Hogalid som tillfor
bostéader, seniorbostader och vardbostader, samt verksamhetslokaler i ett centralt lage
i staden. Att entréer och verksamhetslokaler placeras i gatuplan har ocksa potential att
bidra till en mer levande gatumiljo.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet i huvudsak avser privat mark.
Projektet redovisar en ekonomi i balans da exploateringsndmndens investeringar i
allmén plats enligt exploateringsavtalet kommer att tackas av stiftelsen.

Stadsledningskontoret foreslar att exploateringsnamnden medges ratt att genomfara
exploatering inom fastigheterna S6dermalm 2:8 och Sédermalm 3:1, projekt Yxan 4
Norra Hogalid, till en projektutgift om 78,1 miljoner kronor och en projektinkomst
om 80,2 miljoner kronor. Utgifterna for ar 2023 och 2024 ska rymmas inom
namndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for
2025. Exploateringsndmnden medges ratt att tréffa exploateringsavtal i enlighet med
bilaga 1.
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Reservationer m.m.

Exploateringsndmnden

Reservation av Anders Edin (SD)

Anders Edin (SD) foreslar att namnden beslutar att avsla kontorets forslag samt att
darutéver anfora foljande:

Stockholm ska vara en gron och modern stad som inte vander ryggen till sin historia.
Det ar oacceptabelt att kulturarv rivs, forvanskas eller kvévs av fortatning. | stallet
ska stadens och dess olika omradens historia framhavas genom bevarande och
underhall.

Omraden ska inte fortatas till den grad att livskvaliteten forsamras med brist pa
grénomraden, for saval manniskor som djurliv. Alla stadsutvecklingar maste véarna
om det befintliga omradet. Nar Stockholm véxer sa ska det tjana Stockholm
langsiktigt, inte bara tillgodose tillfalliga behov. Stadens exploatering maste tydligare
demokratiseras sa att ny bebyggelse far ett hogt folkligt stod och gér Stockholm
béttre, dven ur narboendes synvinkel. For att detta ska vara mojligt maste mer
medborgarinflytande ges tidigare i processerna och planerna tas fram med stor
lyhérdhet for lokalbors 6nskemal och omradets historia med malet att skapa en
attraktiv och trivsam boendemiljo.

| kvarteret Yxan 4 pa Sodermalm vill Stockholms Borgerskap bygga seniorbostader
och vard- och omsorgsboende. Det skulle innebara ett tillskott av 247 bostader.

Under samradet som holls i slutet av forra aret inkom 250 yttranden och protestlistor
med 449 namn. En majoritet av remissinstanser och grannar var kritiska till planerna,
framst med hanvisning till att platsens kulturvarden skulle paverkas negativt.

Invandningarna mot projektet &r flera; att kulturmiljon forstors, parkeringsplatser
forsvinner fran gatan och trafiken 6kar i omradet. | Hogalid planeras samtidigt flera
nya byggprojekt, men framst handlar det om miljon, alla gronomraden som tas i
ansprak — stadens ack sa viktiga lungor som bara blir farre och farre.

Stockholm véxer och bostadsbristen &r ett faktum. VVagen framét far dock inte
innebara att viktiga gronomraden byggs bort eller att vart kulturarv kvéavs och
forvanskas genom oansvarig fortatning. Sverigedemokraterna anser saledes att
inriktningsbeslutet ska avslas.

Reservation av Svante Linusson (C)

Att drendet aterremitteras till kontoret som aterkommer med en plan dar det ingar en

vistelseyta, en piazza med uteserveringar, for att starka trivseln och utveckla omradet.

Centerpartiet vill att man mot bakgrund att genomférandebeslut nu ska tas rorande
bebyggelse i kvarteret Yxan 4 inte missar mojligheten att ocksa besluta om att
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anlagga en piazza. | en motion till kommunfullméktige den 19 december 2022
foreslar Centerpartiet att ett litet torg anlaggs i kvarterets Gstra spets vid
Minchenbacken dar Hogalidsgatan och Heleneborgsgatan mats. Platsen som avses
fungerar idag som en genomfartsgata for busslinje 66 och &r stangd for allman trafik.
| dvrigt nyttjas en del av omradet endast som ett planlager for sand.

Platsen har stor utvecklingspotential. Det unika laget med utsikt 6ver Riddarfjarden
och det gronskande gangstrak, som narmast kan beskrivas som porten till
Skinnarviksbergets parkomrade, gor platsen utomordentligt lampat for en piazza med
uteserveringar. Att inte gora ratt fran borjan, och ge basta mojliga forutsattningar for
de naringsidkare som pa sikt férvantas husera i de omkring 2 000 kvm
verksamhetsloker som ska byggas i kvarteret, vore ett misstag. Den planerade
bebyggelsen ska forlaggas i gatuniva vilket skulle mojliggéra for krogverksamhet i
bottenvaningarna som kommer att vetta ut mot platsen. Tillhérande och fristaende
uteserveringar kan rama in platsen for att skapa en moétesplats med torgkénsla. Ett
viktigt tillskott for att levandegodra denna sémniga del av Sodermalm. Vilket med all
sakerhet ocksa skulle innebara vasentligt mycket battre forutsattningar for
naringsidkare i kvarteret att locka kunder och gaster till sina affarsverksamheter.

Enligt genomforandebeslut beddmer exploateringskontoret att projektet i sin
nuvarande utformning har en 1ag ekonomisk risk och I6nsamhetskalkylen for
projektet redovisar ett positivt nettovarde om 3 miljoner kronor. Centerpartiet anser
darfor att det heller inte finns nagra ekonomiska hinder for att anlaggningen av en
piazza finns med i kalkylen. Stockholm ska vara en levande stad med en
stadsbyggnadspolitik som tar tillvara pa varje kvarters unika potential. Centerpartiet
ar darfor angelagna om att staden denna gang gor ratt fran borjan.

Sarskilt uttalande av Dennis Wedin m.fl. (M)

Vi ar sérskilt glada 6ver framdriften i detta viktiga och goda projekt. Genom den
privata aktoren Stiftelsen Borgerskapet sa tillskapas nu 250 stycken efterfragade
vard- och seniorbostader pa Sédermalm. Detta &r ett gott exempel pa hur staden

tillsammans med goda privata aktorer bygger var stad béttre for alla.

Vi Onskar dven att man beaktar och tillvaratar potentialen i gatuutrymmet i
planomradets Ostra spets dar Heleneborgsgatan och Hogalidsgatan méts. Omradet
som idag utgors av en vandyta for busslinje 66 och planlager fér sand, har en stor
utvecklingspotential med utsikt 6ver Riddarfjarden och narhet till Skinnarviksbergets
gronomrade. Vi ser positivt pa att det tillskapas levande bottenvaningar i de nya
byggnaderna, men vill ocksa fortsatt understryka vikten av en genomgaende
gangbana till Miinchensbacken med plats for uteserveringar och inramande gronska.
Detta skulle ha stor potential att skapa en torgkénsla och mojliggora for en framtida
motesplats for saval boende i omradet som passerande flanorer och tillresta
stockholmare och turister.
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Sarskilt uttalande av André Nilsson (L)

Det &r valkomnande att fler vard- och seniorbostader tillskapas i samarbete med
privata aktorer. En storre valfrihet for vard for vara aldre an en frihetsfraga for oss
Liberaler. Daremot ar det bekymmersamt att se att avtalet medfor att sa stort
intaktsbortfall for kommunen ndr parkeringsplatser forsvinner. Vi hade géarna sett en
I6sning dar parkeringsplatserna pa Heleneborgsgatan hade kunnat kvarsta, eller
ersatts av fler nya parkeringsplatser under mark.
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