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Innerstad

Tel: 508 263 18

e-mail: koki.hjelmstrom@mk.stockholm.se

Dnr: M05-511-1493 Till
Marknamnden

Overenskommelse om exploatering for bostiider samt forsiljning,
inom del av fastigheten S6dermalm 3:1 m.fl. pA S6dermalm med AB
Boriitt.

Genomforandebeslut

FORSLAG TILL BESLUT

1. Markndmnden godkénner genomforandet av exploatering inom
Sodermalm 3:1 m.fl. omfattande investeringsutgifter om 23 mnkr och
forsdljning av fastighet for kopeskilling om 55,7 mnkr samt ger kontoret
1 uppdrag att genomfora projektet.

2. Markndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa 6verenskommelse om

exploatering mellan marknimnden och AB Boritt avseende Sodermalm
3:1 m.fl. enligt vad som anges 1 kontorets tjdnsteutlatande.

Goran Lingsved

Stefan Eriksson

SAMMANFATTNING

Projektets mal dr att mojliggdra byggnation av flerbostadshus (c:a 65
lagenheter) vid Hornstull, S6dermalm, i korsningen
Hornsgatan/Léngholmsgatan. I samband med detta foreslds upprustning
samt utvidgning av vistra delen av Drakenbergsparken intill.

Kontoret har tillsammans med byggherren (AB Boritt) tagit fram ett
exploateringsavtal. I detta avtal regleras bl.a. foljande:
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Marken styckas av fran stadens fastighet S6dermalm 3:1 m.fl. och en ny
fastighet bildas. Denna fastighet kommer att 6verlétas for en
overenskommen kopeskilling om 55,7 mnkr till byggherren.

Utover detta innehéller avtalet sedvanliga skrivningar om miljéanpassat
byggande, dagvattenhantering, tillgdnglighet etc.

Genomforandebeslut avseende investering for projektet med utgifter pa 23
mnkr.

Kopeavtal avses upprittas.
Expertradet kommer att behandla &rendet 06-01-18.

Detta tjénsteutlitande dr 1 berorda delar skrivet i samrad med
Trafikkontoret.

UTLATANDE

Bakgrund

I korsningen Langholmsgatan/Hornsgatan vid Hornstull, S6dermalm
foreslas byggnation av ett flerbostadshus med ca 65 ldgenheter, lokaler for
centrumdndamal 1 bottenvaningen mot gatan samt ett garage 1 kéllarplan (35
platser). AB Boritt erholl ar 2000 markanvisning for detta projekt.

Marken som foreslas bebyggas ér planlagt som torg och bestéar av en grusad
yta med trid.

Tvéa separata samrad har tidigare genomforts for forslag till bebyggelse pa
platsen. Det nu aktuella forslaget innebér att inget intrang i parkmarken gors
(den omtyckta pulkabacken blir kvar) och att det nya huset forldggs pa den
idag grusade och tradplanterade ytan nirmast gatukorsningen.

GFN (040127) uppdrog i samband med remiss pa planforslaget att kontoret
skulle utreda om det gér att minska partikelhalterna pa Hornsgatan sa att
miljokvalitetsnormer klaras. Studier pa platsen utifran luftkvaliteten
géllande kvivedioxid samt partiklar, PM10 visar att foreslagen byggnation
mycket marginellt paverkar luftkvaliteten i omradet, se ndrmare beskrivning
nedan.
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Staden dger merparten av marken inom planomréadet. Planen beror ocksa en
del av fastigheten Filen 4 som 4gs av FB Servicehus AB. Staden avser
forvédrva denna del av FB Servicehus.

Detta tjénsteutlitande dr 1 berorda delar skrivet i samrad med
Trafikkontoret.

Tidigare beslut

Gatu- och fastighetsnimnden beslutade (GFN 000822) att ge markanvisning
till AB Borétt med forséljning av marken.

Tva separata samrad har tidigare genomforts for forslag till bebyggelse pa
platsen. Det forsta samradet (GFN 020611) inneholl bland annat ett 22-
vaningshus. Det andra samradet bestod av ett hus med ca 100 ldgenheter
(GFN 040127) med mindre intrdng i parken &n tidigare. Ndimnden anforde
att vidare undersokningar av effekten pa luftkvalitén skulle goras samt att
anpassa bebyggelse och trafiklosningar for att sdkerstilla att
miljokvalitetsnormer inte dverskrids. Kontoret bestillde darfor den SLB-
analys som nirmare beskrivs nedan.

Stadsbyggnadsndmnden beslutade i december 2004 att
stadsbyggnadskontoret skulle stilla ut detaljplanen (Dp 2000-08521-54).
SBN har drendet for godkédnnande 19 januari 2006 och detaljplanen skall
sedan tas upp 1 KF for antagande.

Beskrivning av projektet

Malet for projektet r att mojliggora byggnation av flerbostadshus samt
upprustning och utékning av parkmark i den nérliggande
Drakenbergsparken. De befintliga verksamheterna under Liljeholmsbron
evakueras eller omlokaliseras under bron for att mdjliggéra utdkning av
parkmark. Omradet dir byggnaden foreslas placeras ér planlagd som torg
och bestar idag av en grusad yta med omkring 60 planterade piltrad.
Omradet vid Hornstull har mycket god tillgénglighet med kollektivtrafik
med tunnelbana, en stombusslinje samt ytterligare busslinjer.

Bildmontage av byggnaden sett fran Hornstull. Erséus arkitekter 2005.
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Exploateringsavtal

Kontoret har tillsammans med byggherren tagit fram ett forslag till
exploateringsavtal. I detta avtal regleras bl.a. foljande:

Marken styckas av fran stadens fastighet S6dermalm 3:1 m.fl. och en ny
fastighet bildas. Denna fastighet kommer att 6verlétas for en
overenskommen kopeskilling om 55 700 000 kr till byggherren.
Kopeskillingen kan komma att justeras utifall arean (ljus BTA) minskar
eller 6kar med mer dn 50 kvm.

AB Boritt skall uppfora 65 bostadsrittsligenheter.

Utover detta innehaller avtalet sedvanliga skrivningar om miljoanpassat
byggande, dagvattenhantering, tillgénglighet etc.

Expertradet kommer att behandla drendet 06-01-18.

. -Fastighet som overldtes till AB Borditt enligt exploateringsavtalet
Genomforande och tidplan

Projektet inleds med anldggande av gigata och parkeringsplatser utmed
fastigheten Filen 4 {or att tillgodose FB Servicehus behov. Dérefter flyttas
den befintliga nitstationen till en temporar uppstillningsplats vid
Hornsgatan. Detta ér en forutsittning for att projektet skall kunna
genomforas. Tidigast hosten 2006 kan byggnation av garage och byggnad
pabdrjas.

Nar sedan byggnaden ér fardigbyggd samt torg och allméinna platser
anlagda sa kan upprustning och utvidgning av Drakenbergsparken inledas.
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Tidplan

Byggstart 3:e kvartalet 2006

Anldggande av gator och torg 3:e kvartalet 2006 — 4:e kvartalet 2007
Evakueringar for utvidgning av parkomradet hosten 2007
Parkarbeten 3:e kvartalet 2007 — 4:e kvartalet 2007

Inflyttning 1:a kvartalet 2008

Konsekvenser av projektet
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Hllustration till uprustning av Drakenbergsparken. Den nya byggnaden ses
i hornan Hornsgatan/Ldangholmsgatan (Liljeholmsbron). CarlBro 2005

Upprustning och utvidgning av Drakenbergsparken

Ett fordjupat programarbete for upprustning av parkmarken kommer att
genomforas under 2006. Hér bor trappforbindelse samt gang- och
cykelstrak vidare bearbetas sa att de béttre uppfyller stadens krav pa god
tillgdnglighet. En urglesning av enstaka trad bor genomforas for att pa vissa
partier Oppna upp parken och ge kvarvarande trad utrymme for att
utvecklas. Samtidigt genomfors beskdrningsatgirder pa befintliga trid. De
tidigare korvéigarna smalnas av ndgot for att minska intrycket av gator i
parken. Vidare bor grasytorna renoveras samt nagra av de frekventa
smitvdgarna permanentas for att underlitta rérelsemdnstret 1 parken.
Evakuering eller omlokalisering av befintliga verksamheter under
Liljeholmsbron kan eventuellt behdva ske 2007 for att mojliggdra
utvidgning av parkomradet vésterut.
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Luftkvalitet

Gatu- och fastighetskontoret 14t 2004 Stockholms och Uppsala Léns
Luftvéardsforbund (SLB) genomf6ra studier pa platsen for nu foreslagen
bebyggelse utifran luftkvaliteten gédllande kvavedioxid samt partiklar,
PM10. Rapporten redovisar att foreslagen byggnation mycket marginellt
paverkar luftkvaliteten 1 omrddet. Forslagets paverkan pa utvadringen av
Hornsgatan dr obetydligt och haltskillnaderna med och utan byggnad é&r
mycket liten.

Skillnaderna dr sa sma att vidrets vaxlingar har storre betydelse for om
normen klaras eller inte under ett ar.

Sammantaget kan konstateras att virdena med foreslaget hus pa platsen ar
néstan likvirdiga med nollalternativet.

Buller

Omradet och gaturummen kring Hornstull ar bullerutsatt fran trafiken pa
gatorna. Bernstrom akustik har gjort en berdkning av trafikbullret inom
omradet som redovisar att géllande krav for bullernivaer i det planerade
bostadshuset klaras i och med att minst hélften av bostadsrummen
lokaliseras mot garden som &r en tyst sida. Dock &r ljudnivan mot gatan hog
och innebdr att ett s.k. avstegsfall frdn stadens normer kommer att tillimpas
1 planen.

Befintliga bostédder i kvarteret Tadngen utmed Langholmsgatans vistra sida
utsdtts idag for viarden mellan 69-70 dBA. Foreslagen byggnation bidrar till
en reflektion av ljudet som innebér en 6kning av virdet pa mindre dn 0,5
dBA vid fasad pa kvarteret TAngen. Okningar av ljudnivier som understiger
1 dBA kan inte uppfattas av médnniskan vilket innebér att forslaget inte
bidrar till en mérkbart forsdmrad ljudniva i befintliga bostider i kvarteret
Tangen.

Markféroreningar

Inom planomrédet har det funnits flera verksamheter som kan ha medfort
markfororeningar. Markmiljoprover har tagits inom planomradet. Analyser
av proverna tyder pd att cancerogena—PAH (polyaromatiska kolviten) finns
inom omrédet. I 6vrigt visar endast ett fatal analyser pa forhojda halter av
bly, kadmium, koppar och nickel. Inga férhdjda halter av alifater och
aromater har hittats.

Intill Liljeholmsbron har det tidigare funnits en bensinstation vars
verksamhet nu dr nedlagd. Cisternerna finns dock kvar under mark och med
anledning av detta har WSP genomfort en utredning kring ev. dtgéirder. |
denna konstateras att en bortforsling av cisternerna i samrad med
miljoforvaltningen och SPIMFAB inte kommer att medfora nagra
miljoproblem eller dylikt.

Innan byggstart kommer en férdjupad riskbedémning att géras med forslag
till atgdrder och schakt med kontroll av fororeningar.

Trafik

Trafikmédngderna pé anslutande gator Hornsgatan och
Liljeholmsbron/Léngholmsgatan har minskat fran ca 45000 fordon per dygn
som anges i planhandlingarna till ca 42000 fordon per dygn sedan Sédra



Lanken 6ppnades. Under forsoket med miljoavgifter forvéntas en ytterligare
minskning.

Angoring till den nya bebyggelsen kommer att ske fran Hornsgatan via en
gagata Oster om bebyggelsen. P4 denna kommer férutom gang- och
cykeltrafik endast behorig motorfordonstrafik att tillatas. Fordonstrafiken
madste anpassa sitt korsitt efter de gdendes villkor. Via denna gégata féar
cykeltrafiken en genare forbindelse mellan Liljeholmsbron och
Drakenbergsparken én dagens forbindelse via Lignagatan.

Offentliga rummet

Flera nya entréer till Drakenbergsparken planeras. Mellan Liljeholmsbron
och foreslaget flerbostadshus skall ett torg anldggas med breda och tydliga
trappor ner i parken.

Tillgdnglighet

Angoringsavstandet pa 10m forutsitter biltrafik pd gdrden &dven nér
inflyttning 1 huset har skett. P-platserna ldngs gagatan hamnar pa ett avstand
mellan 20-40m fran entré.

I garaget foreslas direktforbindelse till trapphus som ger bra tillgénglighet.

Topografin i omradet ar besvérlig. Enligt Stadens riktlinjer samt Boverkets
byggregler skall gangvégar ha en lutning av 1:40-1:50. Den lutning som
anges 1 planhandlingarna, 1:20, dr godtagbar som ramplutning.

Gronkompensation

Platsen dér byggnaden foreslas ligga ar planlagd som torg och bestar av
tradplanterad grusplan samt parkering. Platsen &r dock ofta uppfattad som
parkmark i och med den néra anknytningen till Drakenbergsparken. For att
kompensera for detta sa foreslar kontoret att evakuering sker av ndgon eller
nagra av verksamheterna under och bredvid Liljeholmsbron for att tillskapa
ytterligare parkmark. Dessutom foreslar kontoret att upprustning av parken
sker samt att flera nya entréer till parken anldggs.

S
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Ndringsliv
De verksamheter (Stockholm entreprenad (Peab) och en bilverkstad) som
har spridit ut sig utanfor bron skall evakueras eller inrymmas under bron.

Barnkonsekvenser
Upprustningen av parken &r positivt for barn. Inga negativa konsekvenser.

Ekonomi
Kontoret redovisar nedan de ekonomiska forutsittningarna for projektet,
dels med en exploateringskalkyl, dels med de budgetmaéssiga

konsekvenserna.

Exploateringskalkyl, prisniva 2005 (tkr)

Utgifter (-)

Utredning -800
Iordningstillande av mark -5500
Anliggning -6 000
Upprustning av park -6 500
Ovrigt -4 200
Summa utgifter -23 000
Inkomster

Markforsiljning 56 000
Ovrigt

Summa inkomster 56 000
Sammanstillning

Resultat 32 800
Resultat per ekvivalent ligenhet' 413
Markanldggningsutgift per ekvivalent ldgenhet | -199
Exploateringsgrad 2,73

De sammanlagda utgifterna berdknas till ca 23 mnkr, varav 0,8 mnkr &r
upparbetat. Utgifterna avser frimst upprustning och utvidgning av park
samt iordningsstillande av gégata och torg

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till ca 23 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 56 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet 6ver
aren berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

Ack

t.o.m.
Mnkr 2005 2006 2007 2008 2009 Senare | Totalt
Utgifter (-) 0,8 10,7 10,9 0,6 -23
Inkomster (exkl. forsiljning) 0
Nettoutgift (-) /-inkomst -23
Forsaljningsinkomst 56 56

! Med ekvivalent ligenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet motsvarar 100 m* BTA).
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via markndmndens
investeringsbudget och medel finns upptagna i nimndens budget 2006 och
kommer tas upp i forslag till budget 2007 med inriktning for

2008-20009.

Beloppet for dren 2006-2008 ar totalt minskat med -8,8 mnkr eftersom
omfattningen av projektet har minskat.

Kontoret vill om mojligt tidigareldgga vissa anldggningsarbeten och for
budget 2006 blir det i sa fall en 6kning med 6,5 mnkr jaimfort med tidigare
budgeterat for 2006.

Projektet bedoms enligt en av kontoret genomford nuvidrdeskalkyl att
generera ett positivt nuvirde” om ca 33,6 mnkr. Det positiva nettonuvirdet
beror pé forsdljning ar 2006 pa 56 mnkr.

Driftbudget
De beridknade drift- och underhéllskostnaderna inom Trafikndmndens och

Maria-Gamla Stans stadsdelsnimnd ansvarsomrade bedoms i princip vara
oférindrade efter genomfdrande. Kapitalkostnaderna® beriknas uppgs till ca
1,4 mnkr per ar.

Kostnad/intiikt per ar tkr
Drift och underhall (-) 0
Kapitalkostnad

-rénta (-) -880
-avskrivning (-) -530
Drift och underhall Sdn (-) 0

Risker och osikerhetsfaktorer

Omradet har svara grundlaggningsforhallanden och marken bestar till stor
del av lera och fyllnadsmassor. Markfororeningarnas omfattning ar
svarbedomd. Innan byggstart kommer en fordjupad riskbedomning att goras
med forslag till dtgérder och schakt med kontroll av féroreningar.

En preliminir bedomning tyder dock pé att detta inte innebér problem for
eventuellt genomforande av projektet.

En pumpstation 1 Drakenbergsparken kan behova flyttas p.g.a. att trappan
ner 1 parken har planerats in pé platsen. Formodligen behdver den dock inte
flyttas da vidare projektering far ske med flytt av trappa som forutsittning.
Denna eventuella kostnad &r inte medtagen i kalkylen.

Detaljplanen skall tas upp i Kommunfullmiktige. Planen kan da komma att
overklagas.

2 Nuvdrdeskalkylen redovisas enligt nya direktiv frdan Slk som en nuvdrdeskalkyl ddr dven
projektets driftskonsekvenser beaktas. Nuvdrde avser projektets samlade prognostiserade
inkomster- utgifter i [opande pris vilka nuvirdesberdknas till 2006 drs vdrde.

3 Kapitalkostnaderna (rinta p4 markanliggning) minskar successivt aren framéver i takt
med avskrivningen
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Kontorets synpunkter och forslag

GenomfGrande av projektet innebir att 65 bostadsritter kan byggas i ett
centralt ldage med goda kommunikationer 1 Stockholm. Efter flera samrad
har projektet omarbetats sa att inget intrang pa parkmark sker utan istéllet
tillfors Drakenbergsparken ytterligare parkmark vid Liljeholmsbron.
Kostnaden for upprustning och utvidgning av parken ér helt beroende av att
forsdljning av byggritten sker till AB Boritt. Kontoret anser att projektet
och dess konsekvenser har en positiv inverkan pd omrédet. Projektet inryms
120 000-projektet.

Stadsbildsmassigt kompletteras hornan i gaturummet Hornsgatan och
Langholmsgatan, man utnyttjar befintlig infrastruktur pa ett effektivt sétt
och man bygger i ett mycket bra kollektivtrafiklage vilket minskar behovet
av bildkande.

Kontoret foreslar att nimnden ger kontoret 1 uppdrag att traffa
overenskommelse om exploatering enligt vad som anges i kontorets

tjédnsteutlatande.

Kontoret foreslar att nimnden godkinner investeringsutgifter om 23 mnkr
och overlatelse av del av fastigheten Sodermalm 3:1 m.fl. till 55,7 mnkr.
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