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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning och tomtratt, for bostader,
lokaler och kommersiell verksamhet inom
fastigheten Sodermalm 3:1 m.fl. i
Sodermalm med Nordr AB och Wasted

Space AB

Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkanner genomforandet av
exploatering inom Sédermalm 3:1 m.fl. omfattande
investeringsutgifter om 74 mnkr och foreslar att

kommunfullméktige godkénner genomférandet och ger
exploateringsndmnden, genom Exploateringskontoret, i
uppdrag att genomfora projektet.

Exploateringsnamnden godkanner inskrankning av
tomtratterna Templet 3 samt Mejseln 1 och ger kontoret i
uppdrag att tréffa tilldggsavtal.

Exploateringsnamnden godkanner for sin del forséaljning av
mark inom S6dermalm 3:1, Templet 3 samt Mejseln 1 till
Nordr AB med en forséljningsinkomst om cirka 103 mnkr
samt foreslar att kommunfullméktige godkanner férsaljningen
och ger exploateringsnamnden, genom Exploateringskontoret,
I uppdrag att traffa erforderliga avtal.

Beslut i detta drende ska omedelbart justeras.
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Sammanfattning

Projektet Hornsbruksgatan ar belaget pa vastra Sodermalm, pa
norra sidan av Hornsbruksgatan. Projektet innefattar
fastigheterna/del av fastigheterna Sédermalm 3:1, S6dermalm
3:21, Mejseln 1, Templet 3 samt S6dermalm 3:6.

Hornsbruksgatans norra sida kantas idag av en hog
bergsskarning. Har foreslas projektet ge plats for ca 30
stadsradhus med entréer mot gatan for att skapa en tryggare och
mer livfull gata. Ovanpa bostaderna planeras en forlangning av
Hogalidsparken som skapar en storre allmén parkyta an i
dagslaget. Projektet omfattar ca 3366 kvm BTA bostéder och ca
5190 kvm BTA kontor samt publika lokaler sa som service och
restaurang i ett centralt lage pa Sodermalm med god
kollektivtrafik. Stationsentré Hornstull for roda linjen kommer att
behalla befintliga lokaler och inom projektet kommer ett
ventilationsschakt flyttas.

Kontoret bedomer genomférandetiden till ca 4 ar och forsta
inflyttning ar 2027.

Kontoret avser teckna avtal for inskrankning av tomtratt for
Mejseln 1 samt Templet 3, 6verenskommelse om exploatering for
Nordr AB och Wasted Space AB, samt genomfdrandeavtal med
trafikforvaltningen.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 27 mnkr. De sammanlagda
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utgifterna i 16pande prisniva beraknas till cirka 74 mnkr.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 125 %.

Forsaljningsinkomster beraknas till 103,5 mnkr. Expertradet har
godkant arendet 2021-11-11.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret ar positiva till exploateringen som skapar en storre
parkyta och som forvantas bidra till 6kad trygghet och aktivering
av Hornsbruksgatan.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Projektet Hornsbruksgatan ar belaget pa vastra Sodermalm och
pabdrjades under 2009 med markanvisning och Start PM i
stadsbyggnadsndmnden Dp 2009-15347. Detaljplanen planeras
antas i SBN under dec 2021. Projektet innefattar fastigheterna/del
av fastigheterna Sédermalm 3:1, Sodermalm 3:21, Mejseln 1,
Templet 3 samt Sédermalm 3:6.

llustration 1: Pro;ektomradet Hornsbruksgatan pa deermalm

Langs Hornsbruksgatans norra sida finns en hog bergsskérning
ovanfor vilken Hogalidsparken &r belagen. Dar ligger ocksa
stationsentrén for tunnelbanans hallplats Hornstull pa roda linjen.
Byggnaden ags av Staden, den ar i mycket daligt skick och ar
idag till stora delar tomstalld. Pa platsen finns ocksa ett
underjordiskt parkeringsgarage uppfort 2002 av Stockholm
Parkering med 210 platser. Fran Hornsbruksgatan nas
Haogalidsparken via trapplopp alternativt via gangbroar i 6ster och
véster eller parkvégar i norr.
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Ilustration 2: Vy 6ver Hornsbruksgatan idag, sett fran dster

Fastigheterna Mejseln 1 och Templet 3 ar idag upplatna med
tomtrétt till HSB Ekonomiska forening AB samt Stockholm
parkering, 6vriga fastigheter inom planomradet &gs av Stockholm
Stad.

Pa platsen sa planeras for nya bostader samt lokaler, kontor och
restaurang. Hogalidsparken kommer genom en tredimensionell
fastighetshildning att forlangas ut pa byggnadernas tak vilket
skapar en storre parkyta &n den som finns idag. Projektet
kommer innefatta ca 30 bostadsrattsldgenheter och radhus om ca
3366 m2 BTA samt 5190 m2 BTA av lokaler, kontor och
restaurang.

Den befintliga byggnaden inom Sédermalm 3:21 som idag &r i
daligt skick kommer att rivas, exklusive delen som utgor lokaler
for stationsbyggnad Hornstull for réda linjen. Inom projektet
kommer ett ventilationsschakt som behdvs for tunnelbanans
funktion att flyttas.

Genomfoérandetiden bedoms till 4 ar.

Syftet med projektet ar att tillskapa bostader och service samt att
skapa en tryggare plats att vistas pa, samt en utokad och
upprustad park.
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Illustration 3: Montage efter genomford exploatering sett fran
oster. Illustration Utopia arkitekter, Lovely landskap/LOLA,
Tham & Videgard arkitekter

Tidigare beslut

Markanvisning till Nordr AB och Wasted Space AB 2009-12-17.
Forlangd markanvisning till Nordr AB och Wasted Space AB
2010-12-20.

Utredningsbeslut fattades pa delegation 2016-04-11.
Stadsbyggnadsnamnden godkande en start-PM for detaljplan
2009-12-02.

Samrad holls 7 juni — 7 augusti 2013.

Utstallning av detaljplanen skeddel5 juni — 27 juli 2016.

Overenskommelse om exploatering
Kontoret planerar att teckna foljande avtal:
e Genomforandeavtal med Trafikforvaltningen
o Tillaggsavtal till tomréttsavtal for Mejseln 1 med HSB
e Tillaggsavtal till tomtrattsavtal for Templet 3 med
Stockholm Parkering
e Overenskommelse om exploatering med férséljning av
mark till Nordr AB
e Overenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse till Wasted Space AB

Genomforandebeslut
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For att mojliggora exploatering sa kommer tomtratten Mejseln 1
samt tomtratten Templet 3 att inskrankas till forman till staden. |
ovrigt innefattas inga férandringar i tomtrattsvillkoren.

Tillaggsavtal till tomtratten Mejseln 1 som innehas av HSB
innefattar
e Inskrénkning av tomtratten med fastighetsreglering om ca
490 kvm till stadens forman.
e En engangsersattning om 2,18 mkr utbetalt till HSB efter
fastighetsreglering.
e Ovriga villkor i tomréttsavtalet behélls oférandrade.

Tillaggsavtal till tomtratten Templet 3 som innehas av Stockholm
parkering innefattar:
e Inskrénkning av tomtratten med fastighetsreglering om ca
300 kvm till stadens forman.
e Ovriga villkor i tomrattsavtalet behlls oférandrade.

Overenskommelse om exploatering med Nordr AB innefattar:

e Uppforande av ca 30 st lagenheter/stadsradhus med
forsaljning av mark.

e Flytt av ett ventilationsschakt for tunnelbanan.

e Ansvarsreglering gentemot trafikforvaltningen for
tunnelbanans drift under utbyggnationen.

e Forberedande arbeten pa taket for anlaggande av stadens
park (3D fastighet).

Overenskommelse om exploatering med Wasted Space AB
innefattar:

e Rivning av den befintliga byggnaden inom Sédermalm
3:21, exklusive delen som utgor stationsbyggnad for roda
linjen.

e Uppforande av ny byggnad innehallande kontor, handel
och serviceandamal med tomrattsupplatelse.

e Ansvarsreglering gentemot trafikforvaltningen for
tunnelbanans drift under utbyggnationen.

Expertradet har godkant arendet (dnr E2021- 00401) 2021-11-11
for bostadsratter med markforsaljning.

Expertradet behandlar arendet (dnr E2016- 00995) 2021-12-09
for kommersiella lokaler pa tomtrétt.

Genomfdrandebeslut
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Ekonomiska konsekvenser for staden

| detta arende uppgar investeringen till 73,7 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmaktige da
investeringen overstiger 50 mnkr och forsaljningen dverstiger
90 mnkr.

Kontoret redovisar hdr de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for investeringar,
driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvarde om 27 mnkr motsvarande
453 tkr/ekvivalent lagenhet?.

En del av marken kommer att upplatas med tomtréatt och en del
saljas. Exploateringsgraden uppgar till 0,43.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beraknas till ca
73,7 mnkr, varav 9,1 mnkr ar utgifter fore ar 2021, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst flytt av ledningar,
ombyggnation av gata samt tillskapandet av nya gronytor.

Forséljningsinkomster som avser markforséljning beréknas till
103,5 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 99,3 mnkr.

e Inkomsterna utgors av markforsaljning.

e De stora utgifterna ar ledningsflytt, iordningstéllande av
gata samt anldggande av ny park.

e Byggaktoren star for servisanslutningar vid
markforsaljning, befintlig byggnad har servisanslutning
och ingen ytterligare kostnad bedéms uppkomma.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en l&genhet
Genomférandebeslut motsvarar 100 kvm BTA).



== Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
1@! stad Vasterort, Innerstaden och Stora Dnr E2009-513-01170
projekt Sida 8 (12)

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent l1dgenhet berdknas
uppga till 1,1 mnkr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med
andra motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
125 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 73,7 mnkr och
forsaljningsinkomsterna till ca 103,5 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet dver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) 91| -22| -299| -299| -2,6 0,0 -73,7
Inkomster (exkl. forsaljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 91| -2,2| -299| -299| -26 0,0 -73,7
Forsaljningsinkomst 0,0/ 0,0 0,0 0,0| 103,5 0,0 103,5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2021. Behov av medel for aren darefter far beaktas i namndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Genomfdrandebeslut
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lépande intakter/kostnader 0,0( 00| 00| 0,0 0,0 max 0
Internrénta 00| 00| 00| 00| -04 max -0,4
Avskrivningar 00| 00| 00| 00| -1,7 max -1,7 | &r 2025
Reavinster/forluster 0,0 00| 0,0]993| 0,0 0,0 totalt
99,3
Summa resultatpaverkan namnd 00| 00| 00| 993| -2,2
Resultatpaverkan TRN+SDN
llan 0 och -
Driftskostnader TRN+SDN 001 00} 00) 00) 00] mellan OCO,J_
mellan 0 och -
Underhéllskostnader trafiknamnden 001 00} 00) 00 00 0,1
Summa resultatpaverkan 00| 00| 00| 00| 00
TRN+SDN

Ekonomiska osakerhet

Bolagen har efter flera ars arbete med projektet en god kannedom
om platsen och dess forutsattningar. De planerade
byggnadsvolymerna ar begransade till dagens utformade
detaljplaneférslag med omgivande park och kommande

er

tredimensionell fastighetsbildning. En viss osakerhet finns
géllande framtida prisutveckling. Bolagen har, enligt avtal, ett
totalansvar mot trafikforvaltningen for tunnelbanas drift vid

projektets genomférande.

Gallande stadens kalkyl for genomforandekostnader sa finns en
osdkerhet kring prisnivaer och konjunkturlage vid kommande
upphandling av entreprenadarbeten. Projektet &r komplext att

genomfora med anlaggande av ny offentlig park pa byggnadernas

tak.

Slutsats-ekonomi

Projektets ekonomi beddms som god och de ekonomiska
osékerheter som kan anses foreligga beddms rymmas inom

berdknad risk.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga styrdokument.
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Fortsatta att starka det centrala Stockholm med bade lagenheter
och kontor. Projektet har mycket goda kollektivtrafikforbindelser
och ett lagt p-tal, samt mycket goda parkeringsmojligheter i
parkeringsgarage tillhérande Stockholm parkering. Att tillskapa
mer parkyta, bostader och verksamheter forvantas bidra till 6kad
trygghet pa platsen.

Den aktuella exploateringen avser 30 ldgenheter i bostadsratt.
Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns
ca 42 000 bostadsréattslagenheter.

Lokaler

Projektet bidrar till ett utdkat utbud av service, kontor och
restaurang i en forlangning av Hornstull. En restaurang i niva
med parken forvantas ge en mer levande och tryggade park for de
kringboende.

Milj6

De miljokonsekvenser som har utretts ar en tradinventering for
bevarande av den befintliga parken, dar en del av de befintliga
traden skall bevaras i det nya parkrummet. Dagvatten- och
skyfallsanalys har genomforts, projektet ar hogt lokaliserat och
har goda forutsattningar att hantera dagvatten inom
projektomradet. Utredningar har ocksa visat pa att projektet inte
medfor nagon negativ inverkan pa skyfallshanteringen inom
staden.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Den yta som tas i ansprak for exploateringen utgors
huvudsakligen av en svarutnyttjad bergsskarning och projektet
kommer starka sambandet mellan gata och park samt tillskapa ny
parkyta pa byggnadens tak. En upprustning av delar av den
befintliga parkytan inryms ocksa inom projektet for att skapa en
tryggare park som fler narboende soker sig till.

Tillg&nglighet

Hogalidsparken nas idag via gangbro fran kvarteret Plankan,
Haogalidsspangen eller via gangvag fran de norra, nordvastra eller
norddstra delarna av parken. Fran Hogalidsgatan finns idag
flertalet trapplopp upp till parken. Efter projektets genomférande
kommer tillgangligheten att vara av samma karaktar som idag.
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Paverkan pa barn
Da projektet tillskapar gronyta och forvantad 6kad trygghet sa
bedéms detta ha en positiv paverkan pa barn.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. | detta projekt kommer medel att avsattas for
konst i Hogalidsparken.

Genomforandefragor

Tidplan

Inledningsvis kommer staden ombesorja flytt av ledningar samt
forbereda gatumiljon. Bolaget planerar for byggstart till ar 2025
och inflyttning beddms till &r 2027. Staden kommer darefter att
anlagga parkmark och projektet bedéms kunna avslutas ar 2029.

Risker och osakerheter

Platsen for projektet ar trang och otillganglig och vid projektets
genomfdérande sa kommer hansyn att behova tas till flera berérda
parter sa som narboende, fortsatt drift av parkeringsgaraget,
verksamheten i kyrkan samt tunnelbanans funktion. Aven
tillganglighet till parken under byggnationen samt funktionen av
gangbron mot kv. Plankan behdver beaktas. Byggarbeten
kommer att &ga rum pa platsen under flera ar, det kommer att ske
bergsprackning och andra anlaggningsatgarder.

Osdkerhet finns i tidplanen géllande nér detaljplanen vinner laga
kraft och genomférandetiden for bade Stadens och bolagens
arbeten. Ett tatt samarbete mellan bolagen och Staden &r en
nodvandighet under bade projektering och genomforande for att
sakerstélla bade god ekonomi och tidplan.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret och trafikforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostader enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggaktoren ar informerad om stadsdelsforvaltningens onskemal.
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Trafikforvaltningen &r positiva till férslaget under forutséttning
att den befintliga anlaggningens funktion sékerstélls,
genomforandeavtal med trafikforvaltningen ar darfor uppréttat.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret bedomer att projektet kommer bidra till Stadens
maluppfylinad géllande bostéder i ett centralt och
kollaktivtrafiknara lage. Projektet bidrar ocksa med 6kad parkyta,
fler publika ytor och en aktivering av Hornsbruksgatan.
Sammantaget forvantas detta skapa dkad trivsel och trygghet pa
en plats som idag kan upplevas som otrygg. Byggnaden som idag
inrymmer en tunnelbanas entré dgs av Staden och ar i mycket
daligt skick. Projektet planeras innebéra stora forbattringar pa
platsen och detta med ett positivt ekonomiskt resultat for staden.

Slut

Bilagor
1. Loénsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
2. Avtal



