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Exploateringsavtal med Salénhuset KB (AMF Pension)
avseende exploatering inom fastigheten Oxen Storre 21
pa Norrmalm

Forslag till beslut

1. Nidmnden godkinner foreliggande exploateringsavtal avseende exploatering
inom fastigheten Oxen Storre 21.

2. Niamnden lagger anmélan av principdverenskommelse rorande utveckling av
fastigheterna Oxen Storre 21 och Sapsjudaren 14 till handlingarna.

Krister Schultz

Stefan Eriksson

Sammanfattning

Foreliggande exploateringsavtal reglerar genomforandet av en ny detaljplan for
fastigheten Oxen Storre 21. Fastighetsdgaren Salénhuset KB (heldgt av AMF
Pension) avser bygga till befintlig kontorsfastighet med ca 9 000 m* BTA kontor
och ca 3 000 m”* BTA handel. For stadens del innebir genomférandet att
Klaratunnelns mynning smalnas av och att nya gdngbanor byggs pa Mister
Samuelsgatans norra del. Exploateringsavtalet innebdr dock att AMF/Salénhuset
KB stér for kostnaderna for ombyggnaden av tunnelmynning och gata. Kontoret
har dven triffat en principdverenskommelse med AMF, dir bolaget forklarar sig
villigt att tillskapa ca 30 bostadsldgenheter inom fastigheten Sépsjudaren 14 eller
annan fastighet i motsvarande citynéra lége.

Bilaga 1: Exploateringsavtal

Bilaga 2: Principoverenskommelse
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Detaljplan for Oxen Storre 21

Stadsbyggnadsndmnden antog 11 december 2008 ny detaljplan for fastigheten
Oxen Storre 21, det s.k. Salénhuset, pd nedre Norrmalm. Fastigheten dgs av AMF
Pension, genom det heldgda kommanditbolaget Salénhuset. Detaljplanen innebér
att befintlig fastighet far byggas till med ca 9 000 m? BTA kontor och ca 3 000 m*
BTA handel. Tillbyggnaden sker huvudsakligen pd de gérdar som vetter mot
Maister Samuelsgatan. Planen innebér dven att befintlig mynning till Klaratunneln
smalnas av, och att ett nytt gingstrak kan etableras inom kvarteret 1angs med
Maister Samuelsgatans norra del. Denna del av gatan har varit otillgénglig for
fotgidngare sedan Klaratunneln byggdes pa 1970-talet.

For stadens del innebér detaljplanen att servitutsomradet for tunnelmynningen
minskas, att nya gangbanor byggs lings med Maister Samuelsgatans norra del,
samt diverse justeringar av befintlig gatuanlédggning (justering av nivaer i
korbanan samt justering av befintlig signalreglering) som en f6ljd av detta.

Exploateringsavtal for Oxen Storre 21

Kontoret har forhandlat fram foreliggande exploateringsavtal med AMF

(bilaga 1). Avtalet innebér foljande. Stadens servitut for Klaratunneln minskas
med en yta omfattande ca 68 m>. Som kompensation for detta tar AMF p4 sig
samtliga kostnader for erforderlig ombyggnad av tunnelmynningen och dvriga
gatuanldggningar. AMF éatar sig att genomfora etapp 1 av exploateringen, men far
sjdlva avgora i vilken takt ovriga delar av detaljplanen genomfors. I ovrigt
innehaller avtalet de normala standardparagraferna om tillgénglighet i utemiljon,
omhéndertagande av dagvatten mm. Avtalet dr villkorat av nimndens
godkédnnande senast 31 mars 2009.

Principoverenskommelse angaende utveckling av Oxen Storre 21 och
Sapsjudaren 14

Stadsbyggnadskontoret stéllde tidigt i planprocessen krav pa att delar av Oxen
Storre 21 skulle bebyggas med bostidder. D detta dessvérre inte har varit mojligt
att uppnd, har AMF istdllet forklarat sig villiga att avkontorisera en annan
fastighet 1 cityndra ldge. I forsta hand har fastigheten Sapsjudaren 14 diskuterats.
Denna fastighet ar beldgen mellan Regeringsgatan och Birger Jarlsgatan, 1 h6jd
med Johannes Kyrka. Inom fastigheten skulle ca 30 ldgenheter kunna tillskapas.
Kontoret och AMF tréffade tidigare under hosten en principoverenskommelse
(bilaga 2), dir man slog fast huvuddragen 1 det nu foreliggande exploaterings-
avtalet samt ovan ndmnda avsiktsforklaring om avkontorisering av Sapsjudaren
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14 eller en annan fastighet med motsvarande lige. Overenskommelsen har triffats
av kontoret pa delegation, och anmils hirmed i nimnden.
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Sapsjudaren 14

Fig 1. Oxen Storre 21 och Sapsjudaren 14 markerade pad karta, med Sergels Torg som referenspunkt.

Exploateringskontorets synpunkter

Kontoret ser mycket positivt pa projektet. Ur stadsbildssynpunkt innebdr den nya
detaljplanen att kvarteret sluts och att detta snitt av Miaster Samuelsgatan ddrmed
fir ett mer innerstadsméssigt gaturum — utan att stadens investeringsbudget
belastas. City far ett tillskott av moderna kontorslokaler och handelsytor, och
AMF:s ataganden genom principdverenskommelsen innebér dessutom att ett
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trettiotal nya bostdder kommer att kunna tillskapas i ett cityndra ldge. Projektet &r
positivt dven ur tillgdnglighetssynpunkt; dels eftersom en ny gdngbana anlaggs
langs Méster Samuelsgatans norra del, dels eftersom befintligt inomhusstrak
genom Salénhuset far en rejil ansiktslyftning. Att den hér typen av projekt sétts
igdng nu, mitt under rddande finanskris, dr naturligtvis positivt for den 1 dvrigt
nedatgaende byggsektorn. Mot bakgrund av det rddande laget pa finans-
marknaden, och mot bakgrund av att staden varken siljer eller uppléter berérd
fastighet med tomtritt, anser kontoret dock att det dr rimligt att fastighetsdgaren
sjalv far avgora nédr 6vriga etapper av exploateringen inom Oxen Storre 21 skall
genomforas. Det forefaller kontoret hogst osannolikt att detaljplanen inte skulle
vara genomford fullt ut om tio ér, da planens genomforandetid 16per ut.

Fig 2. Situationsplan over den foreslagna tillbyggnaden av Oxen Storre 21. Detaljplanen innebdr att
kvarteret sluts genom att de 6ppna gdrdarna mot Mdster Samuelsgatan i soder kan byggas igen. Markerat
omrdde visar etapp 1, vilken fastighetsdgaren forbundit sig att genomfora.

Exploateringskontorets forslag

Mot bakgrund av ovanstiende foresldr kontoret att nimnden godkénner
foreliggande exploateringsavtal med Salénhuset KB avseende fastigheten Oxen
Storre 21, samt att ndimnden ldgger anmélan av principdverenskommelse rérande
utveckling av fastigheterna Oxen Storre 21 och Sapsjudaren 14 till handlingarna.
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