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EXPLOATERINGS TJANSTES?&%L&%E
KONTORET DNR E2007-513-01645
Martin Bucht Till

Projektutveckling
Telefon: 08-508 263 82
martin.buchi@expl.stockholm.se

Exploateringsndmnden 2009-11-19

Detaljplan fér Bulten 19, del av Sédermalm 3:1
och 3:10 pa Sédermalm. Remiss.
Inrikiningsbeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkanner projektet och ger kontoret 1 uppdrag
att fortsatta med utredning av forutséttningarna for detta
(inriktningsbeslut).

2. Exploateringsnimnden dverldmnar och aberopar kontorets utlatande till
stadsbyggnadsndmnden som svar pa forslag till ny detaljplan for Bulten
19, del av S6dermalm 3:1 och 3:10 pé S6dermalm, S-Dp 2007-36031-
54.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Planforslaget innebér utdkade ytor for handel, kontor, nya torgytor ldngs
Langholmgatan och i slutet av Hornsbruksgatan samt forbéttrad omstigning
mellan bussar och tunnelbana. Planforslaget skapar forutséttningar for ett nytt
bilfritt torg. Staden kommer att finansiera utbyggnaden av det nya torget genom
markforséljning. Nuvirdeskalkylen pekar mot ett nollresultat for staden.

Bilaga 1: Detaljplaneforslag
Bilaga 2: Nuvirdeskalkyl
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Kontoret anser att forslaget har ménga fordelar. Idag finns det inga publika torg pa
véstra Sodermalm, ndrmsta torgbildningar av betydelse ar Bysis torg och
Mariatorget. Att omvandla en plats som i hog grad priglas av trafikala funktioner
till ett bilfritt torg ar darfor efterstravansvirt. Detta, kombinerat med att befintliga
byggnader och tunnelbanestationen moderniseras, kommer att bidra till att
attraktiviteten okar och otryggheten minskar i omradet.

Kontoret har inga invindningar mot forslaget.

Remissen

Stadsbyggnadsndmnden har pé remiss 6versént ett forslag till ny detaljplan for
utokade ytor for handel och kontor samt nya torgytor for Bulten 19, del av
S6dermalm 3:1 och 3:10 pa S6dermalm. Remissen ska besvaras senast den 2009-
11-20.

Exploateringskontoret beslutade den 2007-10-11 att anvisa marken inom omradet
till John Mattson Fastighets AB. 2008-12-11 beslutade nimnden att Gverlata
markanvisningsavtalet till Bonnier Cityfastigheter AB, som senare bytt namn till
Bonnier Fastigheter AB, nedan kallt Bolaget. Bonnier Fastigheter AB ska efter
fastighetsbildning forvdrva marken.

Stadsbyggnadskontoret paborjade planarbetet ar 2007.

Beslut

2007-08-08 SBN godkénner Start-PM for detaljplaneldggning.

2007-10-11 ExpIN markanvisar till John Mattson Fastighets AB.

2008-12-11 ExplIN 6verlater markanvisningen till Bonnier Cityfastigheter AB.

Nista beslutstillfille for exploateringsnimnden infaller nar kdpeavtal ar tréaffat
med Bolaget da exploateringsnimnden slutligen skall fatta ett
genomforandebeslut, preliminért kvartal 2 2010.

Detaljplaneférslag

Planforslaget innebdr utdkade ytor for handel, kontor, nya torgytor lings
Langholmgatan och i slutet av Hornsbruksgatan samt forbéttrad omstigning
mellan bussar och tunnelbana. Planforslaget skapar forutséttningar for ett bilfritt
torg som en naturlig motesplats for Hornstull med en flexibel 6ppen plats for
torgliv och serveringar. Forslaget syftar till att 6ka tryggheten, savil
kénslomdssigt som trafiksékerhetsmassigt genom mer dverblickbara miljoer,
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tydligare floden i trafiken med bl a nytt dvergingstélle och bittre tillgdnglighet till
Hogalidspangen.

Planférslaget med det nya torget ldngs Langholmsgatan samt tillbyggnader.

Planen mdjliggdr att nya ytor for handel kan skapas under det blivande torget pé
Langholmsgatan. Plandndringen mojliggor vidare en utveckling av biljetthallen
med butiksytor i enlighet med konceptet "Motesplats SL”.

En ny byggnad foreslds pd Langholmsgatans torg framfor brandgaveln 1 fastigheten
Bulten 17. Léngs fasaden ut mot Lingholmsgatan anldggs en trappa upp mot
Hogalidsspangen som ersétter den befintliga trappan i Bulten 19. Byggnadens lige gor
den till ett landmiérke och med en intressant arkitektur och verksamhet kan den utgora
en positiv symbol for det nya Hornstull.

Planforslaget medger slutligen utdkade kontorsvolymer i tvd vaningar samt en
indragen vaning ovanpd befintligt kontor mot Hornsbruksgatan.

Staden ansvarar for utbyggnaden av det nya torget. Den foreslagna
underbyggnaden av det blivande torget samt byggnaden p& Ldngholmsgatans torg
ligger pé stadens mark och kommer sdledes att ge forsédljningsintikter for staden.
Totalt bedoms de nya byggritterna pa stadens mark till ca 3000 kvm ljus BTA.
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Forslag till nytt torg ldngs Langholmsgatan och i slutet av Hornsbruksgatan.

Inriktningsbeslut

Ekonomiska konsekvenser fér staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsiattningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvérdesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfédllet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intdkter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett
nettonuvdrde om 0 mnkr.

I sammanhanget kan ndmnas att i och med den forsening som édgarbytet innebar
brots en mindre del av projektet ut som en separat detaljplan. Projektet innefattade
inglasning av arkad pé fastigheten Slidggan 3 samt ombyggnad av de delar av det
blivande torget som ligger utanfor fastigheten. Det projektet, ddr genomforande-
beslut har fattats pa delegation, gav ett positivt nettonuvérde pa 2 mnkr.
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De sammanlagda utgifterna i I16pande prisnivé berdknas till ca 25 mnkr, varav
1 mnkr &r utgifter fore ar 2010, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
fraimst nybyggnad av torg. Inkomsterna beriknas till ca 21 mnkr och utgdrs av
forsiljningsinkomster av mark.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star Bolaget for.
Aven staden har risk for forgivesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsiiljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 25 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 21 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet Gver aren
berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -1,4( -0,5| -0,2| -0,7 0,0 -21,9 -24,6
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -14| -0,5| -0,2| -0,7 0,0 -21,9 -24,6
Forsdljningsinkomst 0,0 0,0 0,0| 20,8 0,0 0,0 20,8

Den absoluta merparten av stadens utgifter for exploateringen bedéms infalla
2013 och far beaktas 1 nimndens kommande budgetarbete.
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Driftbudget
Projektet bedoms péaverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstdende
tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intdkter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0

Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -1,2
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,7 ar2014
Reavinster/forluster 0,0 0,01 20,0 0,0 0,0 0,0| totalt20
Summa resultatpaverkan nimnd 0,0 0,0 20,0 0,0 0,0

Resultatpidverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 mellan 0 och 0
Underhallskostnader trafikndmnden 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 ellan 0 och 0

Summa resultatpaverkan TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Drift- och underhéllskostnaderna forvéntas inte 6ka genom att de foreslagna
torgytorna redan idag &r allméin plats. Den totala ytan allmén plats minskar dven
nagot genom den nya byggnaden i norra delen av torget. Kapitalkostnaderna for
exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 2 mnkr det forsta aret och minskar
darefter nagot genom avskrivningar.

Ekonomiska osékerheter

Det finns osdkerheter avseende projektets intdkter och utgifter.
Markforhandlingarna med Bolaget ar inte avslutande, varfor
forsdljningsinkomsten inte dr fastlagd. Nér det géller utgifterna finns osédkerheter
angdende kostnaderna for att bygga torget. Utifrdn framtagna kalkyler bedomer
dock kontoret att risken for ett negativt nuvirde &r liten. Visar det sig att
utgifterna okar, eller att inkomsterna minskar, gar det att 4stadkomma besparingar
genom billigare materialval etc.

Slutsats-ekonomi

Nuvérdeskalkylen pekar mot ett nollresultat for staden. Om kostnaderna dkar,
eller om inkomsterna minskar, bedomer kontoret att gar det att balansera det
ekonomiska utfallet genom besparingar 1 utférandet av torget.
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Analys och évriga konsekvenser av férslaget /
Exploaterings-kontorets synpunkter

-Miljokonsekvenser

Forslaget bedoms alstra en liten 6kning av trafik, genom utdkade ytor for handel
och kontor. Vidare innebér de foreslagna byggnadsvolymerna en fortidtning. Dessa
bégge effekter dr dock sa sma att de inte bedoms ha nagon markbar negativ
paverkan pd miljon.

-Tillgénglighet
Tillgdngligheten i omradet kommer att forbéttras genom att ett bilfritt torg
anldggs. Tillgdnglighetsprojektet medverkar i utformningen av torget.

-Péaverkan pé barn
Projektet bedoms ha en positiv inverkan pd barn och deras livsmiljo genom att ett
bilfritt torg anldggs samt att otrygga miljoer byggs bort.

-Genomférande

Den totala genomforandetiden for projektet uppskattas till ca tre ar. Inledningsvis
utfors underbyggnaden av det blivande torget, direfter foljer den nya byggnaden
framfor den befintliga brandgaveln och efter det kan det nya torget anliggas.
Slutligen utfors pdbyggnaden pa den befintliga kontorsbyggnaden.

Utbyggnaden kraver samordning mellan Bolaget, staden och SL. Sarskild vikt
maste darfor laggas vid samordning av tidplaner, transporter, etableringar mm.

-Preliminar tidplan

Projektet har en preliminér och dversiktlig tidplan. Detaljplanen handldggs med
normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanen kommer
antagas under viren ir 2010. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin
byggstart till &r 2011, vilket skulle innebéra att handelsplatsen och torget kan
invigas 2013.

Exploateringskontorets forslag / Remissmaterialet

Kontoret anser att forslaget har minga fordelar. Idag finns det inga publika torg pa
véstra Sodermalm, ndrmsta torgbildningar av betydelse dr Bysis torg och
Mariatorget. Att omvandla en plats som i1 hog grad préiglas av trafikala funktioner
till ett bilfritt torg ar déarfor efterstravansvirt. Detta, kombinerat med att befintliga
byggnader och tunnelbanestationen moderniseras, kommer att bidra till att
attraktiviteten 6kar och otryggheten minskar i omradet.
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Kontoret har sammanfattningsvis inga invindningar mot forslaget.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden overldmnar
och aberopar kontorets tjdnsteutlatande som remissvar pa

detaljplaneforslaget samt ger kontoret 1 uppdrag fortsétta utredningsarbetet for
projektet.

Slut



