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Overenskommelse om exploatering, for handel
inom fastigheten Sédermalm 3:1 pa Sédermalm
med Bonnier Fastigheter AB. Genomférandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av exploatering inom
Sodermalm 3:1 omfattande investeringsutgifter om ca 26 mnkr och
investeringsinkomster om ca 2 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomfora
projektet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att triffa 6verenskommelse om
exploatering mellan Exploateringsndmnden och Bonnier Fastigheter AB
avseende Sodermalm 3:1 enligt vad som anges 1 kontorets tjdnsteutlatande.

3. Stadens utgifter/inkomster f6r exploatering beddms kunna finansieras via

exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2010. Behov av medel for
aren darefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Lars Fyrvald

Sammanfattning
Projektet medfor utokade ytor for handel, nya torgytor lings Langholmgatan och i
slutet av Hornsbruksgatan samt forbittrad omstigning mellan bussar och tunnel-

Bilaga 1: Overenskommelse om exploatering
Bilaga 2: Samarbetsavtal
Bilaga 3: Nuvirdeskalkyl
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bana. Projektet skapar forutsittningar for ett nytt bilfritt torg. Staden kommer att
finansiera utbyggnaden av det nya torget genom markforsiljning. Investerings-
analysen redovisar ett nollresultat for staden.

Kontoret anser att projektet har manga fordelar. Idag finns det inga publika torg
pa viastra Sodermalm. Att omvandla en plats som i hog grad priglas av trafikala
funktioner till ett bilfritt torg dr darfor efterstravansvért. Detta, kombinerat med att
den kommersiella servicen forbéttras och tunnelbanestationen moderniseras,
kommer att bidra till att attraktiviteten okar och otryggheten minskar i omrédet.
Total yta for den nya handelsplatsen &r ca 12 000 kvm, varav ca 3 300 kvm ligger
pé det som idag dr stadens mark. Byggstarten dr planerad till varen 2011 och
invigningen av det nya stadsdelscentrumet till varen 2013.

Staden och Bonnier Fastigheter AB avser att teckna en 6verenskommelse om
exploatering, se Bilaga 1. I 6verenskommelsen regleras kopeskillingen for
markforséljningen, 13,7 mnkr samt ansvarsfragar avseende byggande och drift
mm.

Staden, Bonnier Fastigheter AB och SEB Trygg Liv AB avser att teckna ett avtal
om samfinansiering av ombyggnaden av den del av Hornsbruksgatan som ska bli
torg, se Bilaga 2. Kostnaderna for ombyggnationen ska delas lika mellan parterna.

Projektet medfor investeringsutgifter om 26 mnkr och investeringsinkomster om
2 mnkr. Projektet medfor forséljningsinkomster om 13,7 mnkr.

Expertradet kommer att behandla drendet 2010-03-10 (dnr E07-381-1476).

Bakgrund

Projektet medfor utdkade ytor for handel, nya torgytor lings Langholmgatan och 1
slutet av Hornsbruksgatan samt forbittrad omstigning mellan bussar och tunnel-
bana. Projektet skapar forutsittningar for ett bilfritt torg som en naturlig motes-
plats for Hornstull med en flexibel 6ppen plats for torgliv och serveringar.
Projektet syftar till att 6ka tryggheten, sdvél kdnsloméssigt som trafiksidkerhets-
méssigt genom mer overblickbara miljder, tydligare floden i trafiken med bl a nytt
overgéngstille och battre tillgédnglighet till Hogalidspangen.
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Langholmsgatan

ceveTeeeeeRe

_
Fé'i;sla.g.till nytt torg lings Langholmsgatan och i slutet av Hornsbruksgatan.
Bonnier Fastigheter AB som dgare till fastigheten Bulten 19 avser att tillfora ett
utdkat kommersiellt utbud till omréadet. Detta sker frimst genom utveckling av
Bulten 19 och kompletteras genom att marken under det tillkommande torget
langs Langholmsgatan underbyggs med kommersiella lokaler samt att en ny
fondbyggnad uppfors norr om det nya torget. Staden séljer marken for de tvd
senare delarna. Totalt kommer de kommersiella ytorna i den nya handelsplatsen

att uppgé till ca 12 000 kvm BTA, varav ca 3300 kvim BTA ligger pd det som idag
ar stadens mark.

SL avser dven att utveckla tunnelbanestationen enligt konceptet "Motesplats SL”,
som tidigare genomforts for stationen vid Ostermalmstorg. SEB Trygg Liv AB
som dgare till fastigheten Sldgga 14 och tomtrattshavare till Sldggan 3 &r ocksa
delaktiga 1 projektet. Genom en separat detaljplan har arkaden i Sldggan 3 glasats
in. Staden byggde i samband med detta om ytorna framfor fastigheten. SEB
planerar dven att glasa in innergarden 1 Sldggan 14 for att tillskapa nya
kommersiella ytor. Denna detaljplan dr antagen, men har dnnu inte vunnit laga
kraft.

Tidplanen for projektet innebdr en byggstart varen 2011 och varen 2013 ska det
nya stadsdelscentrumet st klart for invigning.
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Trafikkontoret har tidigare haft ldngt gdngna planer pé att rusta upp de allménna
platserna i omradet da det foreligger ett underhéllsbehov. Planerna avsag fraimst
att rusta den befintliga miljon och det var inte aktuellt att tillskapa nya, bilfria
torgytor. Detta projekt stédlldes in 1 och med det storre grepp som detta projekt
innebdr.

Overenskommelse om exploatering mm

Staden och Bonnier Fastigheter AB avser att teckna en 6verenskommelse om
exploatering, se Bilaga 1. I 6verenskommelsen regleras kopeskillingen for
markforsédljningen, 13,7 mnkr samt ansvarsfrigar avseende byggande och drift
mm.

Staden, Bonnier Fastigheter AB och SEB Trygg Liv AB avser att teckna ett avtal
om samfinansiering av ombyggnaden av den del av Hornsbruksgatan som ska bli
torg, se Bilaga 2. Kostnaderna for ombyggnationen ska delas lika mellan parterna.

Expertradet kommer att behandla drendet 2010-03-10 (dnr E07-381-1476).
Tidigare beslut

2007-08-08 SBN godkédnner Start-PM f{or detaljplaneldggning.

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

2008-12-11 ExpIN édndrar markanvisningen till Bonnier Cityfastigheter AB.
2009-10-19 ExplN fattar inriktningsbeslut och svarar pa remiss pa planforslaget.

Genomférande och tidplan

Genomforandet kommer att inledas med att Bonnier bygger den del av handels-
platsen som ska dverbyggas med torget samt fondbyggnaden. Nar Bonniers
arbeten dr avslutade kommer staden att anlégga nya torgytor langs Langholms-
gatan samt pad Hornsbruksgatan. Parallellt med samtliga arbeten kommer den del
av handelsplatsen som ligger i befintliga byggnader i Bulten 19 att byggas.

Byggstart r planerad till varen 2011. Stadens arbeten med torget kommer att
utforas 2012-2013. Invigning av det nya stadsdelscentrumet &r planerad till vren
2013. Da avser dven SL att ha fardigstallt "Motesplats SL”.
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Genomférandebeslut

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

Resultat av investeringsanalys enligt nuvéardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intikter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuviarde om -2 mnkr. Tidigare har ett delgenomforandebeslut fattats pa
delegation for en forsta etapp av projektet. Beslutet omfattade ombyggnad av den
sOdra delen av det blivande torget utanfor kv Slaggan. Detta delprojekt gav ett
positivt nettonuviarde om 2 mnkr. Totalt blir darfor nettonuviardet for hela
projektet 0 mnkr.

Marken kommer att siljas.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berédknas till ca 26 mnkr, varav

7 mnkr ér utgifter fore ar 2010, dvs. redan nedlagda utgifter. Ca 4 mnkr av de
nedlagda utgifterna &r hanforliga till de redan genomfoérda ombyggnationerna for
vilka delgenomforandebeslut redan fattas. Utgifterna avser frimst ombyggnad av
gata till torg inklusive ledningsflyttar. Inkomsterna beréknas till ca 2 mnkr, och
utgors av bidrag fran Bonnier och SEB f6r ombyggnaden av Hornsbruksgatan
Forséljningsinkomster som avser markforséaljning berdknas till 13,7 mnkr och
reavinsten berdknas uppga till 13,2 mnkr.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsiiljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 26 mnkr och investerings-
inkomsterna till ca 2 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet dver dren berdknas bli
enligt nedanstaende tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) 69| -03| -2,0| -78| -94 0,0 -26,4
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 2.4 0,0 2.4
Nettoutgift (-) /-inkomst -6,9| -03| -20| -7.8| -7,0 0,0 -24,0
Forséljningsinkomst 0,0 0,0| 14,0 0,0 0,0 0,0 14,0
Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2010. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.
Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstdende
tabell.
Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 0,0 0,0 23 0,0 max 0
Internrédnta 0,0 0,0 0,0 -1,0 -1,0 max -0,9
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 -0,8 -0,8 max -0,8 ar 2013
Reavinster/forluster 0,0 13,2 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt
13,2
Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 13,2 0,0 0,5 -1,7
Resultatpaverkan TRN+SDN
llan 0 och 0
Driftskostnader TRN+SDN 001 00) 00 00) 00 e
llan 0 och 0
Underhéllskostnader trafikndmnden 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 s
Summa resultatpaverkan TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas inte 6ka, da de ytor som ska bli torg
redan dr allmén plats idag. Visserligen kan underhéllet av de nya torgytorna bli
ndgot dyrare dn underhallet av dagens ytor, men samtidigt minskar den allmidnna

platsen omfattning genom att den norra delen bebyggs. Dessutom finns det ett

stort underhéllsbehov av dagens ytor som utgar genom ombyggnationen.
Ombyggnationen gor ocksa att underhallsbehovet blir ldgre de ndrmast foljande

aren. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 1,7
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mnkr det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten
berdknas uppga till 13,2 mnkr.

Ekonomiska osdkerheter

Det ar ett komplext projekt dér stadens anldggningar ska anldggas delvis ovanpa
Bonniers nya handelsytor. Detta gor att genomforandet dr komplicerat, vilket 1 sin
tur kan innebéra risk for fordyringar. I investeringsanalysen finns reserver for
fordyringar avsatta, men det kan finnas risk for att dessa inte riacker till. Skulle det
uppsta avsevdrda fordyringar 1 genomforandet finns det mdjligheter att gora
besparingar pa materialval etc.

Slutsats-ekonomi

Investeringsanalysen visar pd ett nollresultat for staden. Detta far anses vara ett
gott resultat da stadens mojligheter till intdkter dr begrédnsade i och med att den
storsta delen av Bonniers tillkommande kommersiella ytor ligger pa privat mark.
Om det uppstar fordyringar som inte ticks av budgeterade reserver bor ett mindre
underskott vara acceptabelt, bl a mot bakgrund av att trafikkontoret tidigare
budgeterat for en upprustning av omradet som i och med detta projekt inte
behover genomforas. Vidare finns det mojligheter till reduceringar i kostnaderna
genom besparingar pa materialval. Stadens utgifter/inkomster for exploatering
beddms kunna finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2010. Behov av medel for ren direfter fir beaktas i nimndens kommande
budgetarbete.

Risker och osékerhetsfaktorer

Projektet dr komplicerat bl a beroende att utrymmet &r begransat. Ldngholmsgatan
ar en viktig trafikled 1 staden vilket gor att krav kommer att stillas pé att genom-
forandet inte far riskera framkomligheten.

Vidare maste Bonniers, stadens och SLs arbeten koordineras i tid och rum da det
ar ndodvéandigt med samutnyttjande av ytor for etableringar etc.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Miljokonsekvenser

Forslaget bedoms alstra en liten 6kning av trafik, genom utdkade ytor for handel
och kontor. Vidare innebér de foreslagna byggnadsvolymerna en fortdtning. Dessa
bigge effekter dr dock sa sma att de inte bedoms ha ndgon mirkbar negativ
paverkan péd miljon.
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-Tillganglighet
Tillgéngligheten i omradet kommer att forbittras genom att ett bilfritt torg
anldggs. Tillganglighetsprojektet medverkar i utformningen av torget.

-Péverkan pé barn
Projektet bedoms ha en positiv inverkan pa barn och deras livsmiljo genom att ett
bilfritt torg anldggs samt att otrygga miljéer byggs bort.

-Samréd och information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat genomforandet av detaljplanen med
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret. Bigge forvaltningarna ér positiva till
forslaget.

Plan fér uppféljning
Projektet kommer att f6ljas upp 1 den normala ekonomirapporteringen genom
avvikelseanalyser m m.

Analys och konsekvenser / Exploateringskontorets
synpunkter

Kontoret anser att projektet har manga fordelar. Idag finns det inga publika torg
pa vistra Sodermalm, nérmsta torgbildningar av betydelse édr Bysis torg och
Mariatorget. Att omvandla en plats som 1 hog grad priglas av trafikala funktioner
till ett bilfritt torg &r déarfor efterstravansvért. Detta, kombinerat med att den
kommersiella servicen forbéttras och tunnelbanestationen moderniseras, kommer
att bidra till att 6ka attraktiviteten och minska otryggheten i omradet.

Investeringsanalysen visar pa ett nollresultat. Detta fir anses vara ett gott resultat
da stadens intikter dr begriansade.

Sammanfattningsvis bedomer kontoret att projektet dr angeldget och att det
ekonomiska utfallet 4r godtagbart.

Kontoret foreslar att nimnden godkinner bilagda forslag till 6verenskommelse
om exploatering.

Kontoret foreslar att nimnden godkénner investeringsutgifter om ca 26 mnkr och
investeringsinkomster om 2 mnkr.

Slut



