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Exploateringsavtal med Vasakronan
Fastigheter AB avseende Nattugglan 14
pa Sodermalm

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkénner exploateringsavtal inom
Nattugglan 14 med Vasakronan Fastigheter AB.

2. Trafikndmnden godkénner §§ 3.1, 4.2-4.4 1 exploateringsavtal
inom Nattugglan 14 med Vasakronan Fastigheter AB.

Hakan Falk Jonas Eliasson
Forvaltningschef Forvaltningschef
Sammanfattning

Stadsbyggnadskontoret har upprittat ett detaljplaneforslag som
innebdr att en byggnad inom Nattugglan 14 rivs och att en ny
byggnad uppfors.

Fastigheten Nattugglan 14, exploateringsomradet, ar privatigd av
Vasakronan Fastigheter AB. Fastigheten belastas av ett
officialservitut for Soderledstunneln, som gar under fastigheten,
till forman for fastigheten Sodermalm 9:1 som 4gs av staden.
Servitutet reglerar att det inom Nattugglan 14 inte far utforas
sadan atgird som kan berdra Soderledstunneln utan medgivande
frén servitutshavaren.
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Exploateringsavtalet medger rivning och nybyggnation inom
fastigheten Nattugglan 14, pa vilka villkor arbetet far ske samt
vilket ansvar som arbetet dr forknippat med. D& Soderledstunneln
forvaltas av trafikndmnden och trafikndmnden ocksa har
vighallaransvaret tas de delar av exploateringsavtalet som berdr
Soderledstunneln upp for beslut dven 1 trafikndmnden.

Vasakronan star for kostnaden for all exploatering inom
fastigheten, samt for drift och underhall av nytt x-omréade for
gingvig inom Nattugglan 14. Vasakronan star dven for
anldggande samt drift och underhall av belysningsanordningar
inom x-omradet. Férutom nytt x-omrade anldggs ingen plats for
allméint andamal. Stadens nettoutgifter bestar i huvudsak av den
tid som har lagts ner innan exploateringsavtalets undertecknande.
De totala investeringsutgifterna for projektet bedoms inte bli
hogre én att genomforandebeslut for utgifterna kan fattas pa
delegation inom kontoren.

Tidigare beslut
Stadsbyggnadsnimnden godkidnde 2013-12-12 start-PM for
Nattugglan 14. Detaljplanen antogs i april 2018.

Planen har inte behandlats i exploateringsnimnden dé den i sin
helhet &r pa privat mark.

Beskrivning av projektet

Projektet ligger pé centrala S6dermalm, soder om Folkungagatan,
och Oster om Vistgotagatan. Kvarteret har en smaskalig
kvartersstruktur 1 Gster, ett storskaligt storgardskvarter 1 soder,
storskaliga kontorsbyggnader i véster och Katolska Domkyrkan
(Sankt Erik) mitt 1 kvarteret. Inom fastigheten Nattugglan 14
finns tva kontorslameller som &r sammanbyggda under mark med
bl.a. tvd vaningar garage. Det Ostra kontorshuset, Hus 2, dr 1 fem
véningar och stdr till stor del ovanpd Soderledstunnelns
konstruktion. Det vistra kontorshuset dr 1 sex till atta vaningar
och har nyligen genomgétt en omfattande ombyggnad.
Detaljplanens syfte ar att mojliggora rivning och nybyggnation
dér Hus 2 stér idag, samt att bekrifta pdgdende markanvandning
for det vistra kontorshuset vid Vistgdtagatan. Aven Nattugglan
15, Katolska kyrkan, ingér i detaljplanen. Exploateringsavtalet
avser dock endast Nattugglan 14.
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Detaljplanen medger att den nya byggnaden far fem till sju
vaningar samt en indragen teknikdel pa taket. De 6vre vaningarna
ar indragna fran Folkungagatan, Katolska domkyrkan och
bostadshus inom Nattugglan 18 for att byggnadshdjden ska
ansluta till intilliggande befintliga byggnadshoéjder. I
bottenvaningen pa kontorshuset ska minst 500 kvm handel
inrymmas mot gatan och planen mojliggor ytterligare lokaler for
centrumdndamal inom de tva nedersta vaningarna.

Den nya byggnaden kommer att ha en littare typ av konstruktion,
vilket innebir att den nya byggnaden, trots fler vdningar, kommer
att viiga ungefar lika mycket som den befintliga. Lasterna pa
Soderledstunneln kommer dock att dndras. Dér nuvarande
byggnad for ner samtliga laster i tunnelkonstruktionen, kommer
den nya byggnaden endast att fora ner delar av lasterna. Delar av
lasterna kommer att tas ner vid sidan av tunnelkonstruktionen.

En ny gdngvig med ny belysningsanordning anldggs inom
fastigheten. Gangvégen ansluter till byggnadsentréerna samt
binder samman Folkungagatan med Asdgatan.

Exploateringsavtalets innehall

All mark inom exploateringsomradet, fastigheten Nattugglan 14,
ar privatidgd och Vasakronan Fastigheter AB (Bolaget) stir for
kostnaden for all exploatering. Exploateringsavtalet exklusive
bilagor' bifogas, Bilaga 1.

Den nya gangviagen inklusive anordningar planldggs som x-
omrade och tillgingligheten sikras genom servitut. Anldggande,
ombyggnation, drift och underhall av omrade angivet med x,
inklusive belysningsanordningar, ansvaras for och bekostas av
Bolaget. Bolaget ska dock samrdda med Staden i1 projektering och
byggande samt utfora dessa i enlighet med stadens standard. |
ovrigt anldggs ingen mark for allmént &ndamal.

Inom Nattugglan 14 finns ett officialservitut for Soderledstunneln
som gar under fastigheten, till forman for Sédermalm 9:1 som
dgs av staden. Servitutet reglerar att det inom Nattugglan 14 inte
far utforas sadan atgird, sdsom rivning och schaktning, som kan
berora Soderledstunneln utan medgivande fran servitutshavaren.

! Bilagorna finns tillgéingliga hos exploateringskontoret och trafikkontoret.
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Syftet med exploateringsavtalet dr bland annat att Staden, i
egenskap av dgare till hiarskande fastighet, medger Vasakronan
Fastigheter AB att riva Hus 2 samt uppfora ett nytt hus med laster
pa tunneln, samt att faststilla de villkor som giller for
medgivandet. D4 trafikndmnden har ansvar for forvaltning av,
samt har vighallaransvar for, S6derledstunneln utgdr de, vid
sidan om exploateringsndmnden, avtalspart i exploateringsavtalet
savitt avser de paragrafer i exploateringsavtalet som beror
Soderledstunneln, §§3.1 och 4.2-4.4. Trafikndmnden tar upp de
aktuella delarna av exploateringsavtalet for beslut 2018-06-14.

Vasakronan har uppréttat ett underlag som beskriver hur rivning
och nybyggnation ovanpa Soderledstunneln &r tiankt att ske.
Trafikndmnden, genom trafikkontoret, har granskat handlingarna.
En forutsittning for medgivandet ovan dr att rivning av befintlig
byggnad, samt uppforande av ny bebyggelse, i all visentlighet
utfors i enlighet med de handlingar som trafiknimnden har
granskat. Tunnelns barighet, funktion eller livsldngd far inte
forsdmras. Vasakronan ansvarar for allt granskningsmaterial och
trafikndmndens granskning inskrénker inte bolagets ansvar 1
ndgon del.

Trafiknimnden ska beredas tillfélle att granska och ldmna
synpunkter pd samtliga handlingar {for de arbeten som ska utforas
och som berdr Soderledstunneln. Vasakronan ska fora en dialog
med trafikndmnden om inkomna synpunkter samt ersétta
densamma for samtliga skéliga granskningskostnader.
Trafikndmnden ska dven, pa egen bekostnad, ha mgjlighet att ha
en kontrollant pé plats under produktionen. Vasakronans arbeten
ska utforas sa att trafiken 1 Soderledstunneln inte inskrénks eller
stors och sdkerheten far inte pa nagot sétt dventyras.

Vasakronan ska halla Stockholms kommun skadelds avseende
samtliga skador som eventuellt uppkommer pa Soderledstunneln
till f61jd av bolagets rivning och nybyggnation inom
Exploateringsomréadet. Kravet inkluderar bl.a. materiella skador,
kostnader for nddvandiga trafikomldggningar och hinder 1
utnyttjandet av Soderledstunneln, samt krav fran tredje man. Vid
fara eller befarad skada aligger det Vasakronan att informera
tjdnsteman i beredskap samt skyndsamt och pé egen bekostnad
utreda skadan och dess eventuella paverkan pa Soderledstunneln.
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Lllustration 6ver Natiugglan 14 samt Séderledstunnelns placering

1

Staden och Vasakronan ska tillsammans ta fram en huvudtidplan
vilken ska gilla for Bolagets exploatering inom exploaterings-
omradet. Detaljplanens genomforandetid &r satt till fem ar, fran
detaljplanens laga kraft datum.

I 6vrigt innehéller avtalet vad som &r sedvanligt for denna typ av
avtal.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga sddana belopp att
beslut kan tas pa delegation inom kontoren.

Inga utgifter for kommunala anldggningar vintas uppsta eftersom
all infrastruktur anldggs av Vasakronan inom

Exploateringsomradet.

Vasakronan ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som
hor till byggnationen av husen.

Kontoren bedomer att projektet har lag ekonomisk risk.
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Genomférandefragor

Miljé
Vasakronan utfor och bekostar sanering av eventuellt fororenad
mark inom exploateringsomradet for denna detaljplan.

Dagvatten

Vasakronan forbinder sig att hantera dagvatten i enlighet med
Stadens dagvattenstrategi (KF 2015-03-09). Det dagvatten som
uppstér ska hanteras och fordrojas lokalt i enlighet med
dagvattenstrategin innan avledning frén fastigheten.

Avfallshantering
Vasakronan har tagit del av Stockholms stads riktlinjer
”Projektera och bygg for god avfallshantering”.

Tillganglighet

Vasakronan ska striva efter att vid projektering och byggande
inom Exploateringsomradet f6lja Stadens riktlinjer for att gora
utemiljon tillgénglig for ménniskor med funktionsnedséttning.

Tidplan

En for bada parter gdllande huvudtidplan ska 6verenskommas.
Vasakronan kontrollerar och ansvarar for tidsplanen och har
meddelat att de planerar sin byggstart till kvartal 1 2019, sévida
detaljplanen da vunnit lagakraft.

Kontorens sammanfattande bedomning
Exploateringskontoret foreslér att exploateringsndmnden
godkénner exploateringsavtal inom Nattugglan 14 med
Vasakronan Fastigheter AB. Trafikkontoret foreslar att
trafikndmnden godkénner §§ 3.1, 4.2-4.4 1 exploateringsavtal
inom Nattugglan 14 med Vasakronan Fastigheter AB.

Slut

BILAGOR

1. Exploateringsavtal inom Nattugglan 14, exklusive bilagor.
(Bilagorna finns tillgédngliga hos exploateringskontoret och
trafikkontoret.)
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