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Markanvisning fér handel och kontor inom del av
fastigheten Sédermalm 3:1 i stadsdelen Sé6dermalm
till John Mattson Fastighets AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for Handel och kontor inom fastigheten
S6dermalm 3:1 till John Mattson Fastighets AB och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Niamnden ger kontoret i uppdrag att pdborja utredningsarbetet.

Kirister Schultz

Stefan Eriksson

Sammanfattning

John Mattson Fastighets AB har inkommit med en ansdkan om markanvisning for ny
bebyggelse innehallande handel och kontor om ca 4400 kvm BTA i stadsdelen
Sédermalm. Ansokan avser en underjordisk galleria samt byggnader for handel och
kontor under/pa torget vid Hornstull. Ansdkan avser en del av en planerad storre
omvandling av omradet kring Hornstull. Merparten av 6vrig mark som berors &r
privatidgd. Byggherrarnas malsdttning ar att dstadkomma ett nytt stadsdelscentrum.

Det pégar forhandlingar med bolaget om kopeskillingens storlek. lordningstillande av
torget ovanpa den underjordiska gallerian kommer att delvis behdva bekostas av staden.
Kostnaden for detta kan grovt skattas till ca 10 mnkr. Projektet bedoms generera en
nettointdkt for staden.




oo

¥ o,
20_(_)7-09-20 . S .i__i_.; Z
TJIANSTEUTLATANDE » 7
DNR E2007-513-01645 .& A Ao.

Enligt en preliminér och dversiktlig tidplan kan gallerian invigas 2011. Tidplanen
forutsatter att detaljplanen inte dverklagas.

Bakgrund

John Mattson Fastighets AB (nedan kallad bolaget) har inkommit med en ansékan om
markanvisning for ny bebyggelse innehallande handel och kontor om ca 4400 kvin BTA 1
stadsdelen Sodermalm. Ansdkan avser en del av planerad storre omvandling av omradet
kring Hornstull. Merparten av 6vrig mark som berdrs ar privatagd.

Bolaget dger kvarteret Bulten 19 och Sagen 19. Staden sélde Ségen 19 till Bolaget
sommaren 2007. SEB/Tryggliv, kallad SEB, innehar Slidggan 3 med tomtritt och dger
Slaggan 14. Bégge fastighetsdgarna vill utveckla sina fastigheter och tillskapa storre ytor
for handel och kontor. Fastighetsdgarna har inkommit till stadsbyggnadskontoret med en
ansokan om planindring.

Trafikkontoret har sedan tidigare projekterat for en upprustning av torget. Projektet har
stoppats efter fastighetsdgarnas onskeméal om en stérre omvandling av omradet.

Exploateringsomrddet

Tidigare beslut
Aktuellt tjansteutldtande ar den forsta redovisningen i detta drende. SBN har godként ett
start-PM for detaljplaneldggning 2007-09-06.
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Utbyggnadsférslag

Nya ytor for handel skapas genom en utbyggnad under Ldngholmstorget och en galleria
skapas genom att fastigheterna kopplas samman via tunnelbaneplanet. Handel tillats i
tunnelbaneplanet, bottenplan och plan en trappa upp inom kvarteret Bulten 19 och Sagen
19. Ytorna for handel inom Bulten 19 och Sagen 19 blir ca 15 000 kvm BTA, vilket &r
jamforbart med Vistermalmsgallerian.

Bulten 17 Bulten 19

Sléggan 14

Langholmstorget

Sagen 19 Slaggan 15

o

- : o
~ -2 Lillieht{:'lhf{sbron

Omrddet idag. Rott omrdde dgs av staden. Bld fastighet dir en tomtritt.

Slaggan 3

En ny byggnad foreslas pa Langholmsgatans torg framfor brandgaveln i fastigheten
Bulten 17. Byggnaden kan ha en utatriktad verksamhet i bottenvéningen samt entré fran
det nya torget och Hogalidsspangen. Resterande vaningsplan kan inrymma t ex kontor
eller publik verksamhet, dock inte bostdder pa grund av storningar fran trafiken.
Byggnadens ldge kan gora den till ett landmérke och med en intressant arkitektur och
verksamhet kan den bli en positiv symbol for det nya Hornstull.

Inom Bulten 19 foreslas en tillbyggnad av kontor i tva vaningar samt att uppfora en ny
byggnad innehéllande kontor och forbéttrat lastintag. Vid Sagen 19 foreslas en
tillbyggnad pé taket i tva vaningar och en modernisering av dvriga byggnaden.

3(7)
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ny kontorsbyggnad rustad gard och nya bostadskomplement

ny kontorsbyggnad
nytt torg /
pabyggnad kontor

handel pa inglasad gard
handel under torg

handel i tre plan inglasad arkad

e 3

Huvuddragen i foreslagen utveckling av Hornstull.

ny cykelfil

SL planerar att rusta upp och utdka butiksytorna i tunnelbanans biljetthall. Passagen
under Langholmsgatan ska ocksd moderniseras.

Garden i1 Sldggan 14 planeras att glasas 6ver for att skapa ett inre torg fran vilka butiker
kan nas. Den befintliga arkaden i Sldggan 3 glasas upp for ny butiksyta. Ytorna for
Sldggan 3 och 14 blir ca 6400 kvm BTA, varav ca 200 kvm utgdrs av inglasning av
arkaden i Slaggan 3.

Stadens markédgande inskranker sig till gatufastigheten Sodermalm 3:1, pé vilken
tillbyggnaden mot Bulten 19 och utbyggnaden under Langholmstorget ligger. Slédggan 3,
dir handel i bottenplanen planeras ir en tomtritt. Ovriga fastigheter som berdrs av
projektet &r privatéigda.

Skisserna i forslaget visar i stora drag projektets utformning. Exploateringens innehall
och utformning kommer att provas i sedvanlig ordning i detaljplaneprocessen.

Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om
stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran
exploateringsndmndens beslut. Markanvisningen kommer att avse forsiljning av en 3D-
fastighet under torget samt av en vanlig” fastighet av den del av torget dir det planeras
byggnader dven ovan jord.
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D4 den planerade bebyggelsen ingar som en del i en storre galleria, dir dvriga delar redan
ar 1 bolagets égo, dr bolaget den enda reella aktoren att markanvisa till.

Konsekvenser

-Ekonomi

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken till marknadspris alternativt ange
overenskommen kopeskilling. For den underjordiska delen av gallerian under
Langholmstorget &r det troligen lampligt att tillskapa en 3D-fastighet, da detta gor det
mojligt for staden att behalla 4gande och kontroll ver torgytan.

De planerade byggritterna pa den mark som staden dger uppgar uppskattningsvis till
4400 kvm BTA, varav 3300 kvm ér tdnkta for handel och 1100 kvm for kontor. Det pagar
forhandlingar med bolaget om kdpeskillingens storlek. Inglasningen av arkaden i Slaggan
3 kommer dven att medfora att tomtréttsavgélden okar. lordningstédllande av torget
ovanpa den underjordiska gallerian kommer att delvis behdva bekostas av staden.
Kostnaden for detta kan grovt skattas till ndgonstans kring 10 mnkr. I sammanhanget kan
noteras att trafikkontoret tidigare har haft medel avsatta till den instéllda upprustningen
av torget. Byggherrarna har aviserat att de har egna idéer om utformningen av torget. I
den mén de kommer att genomforas bor ”6verkostnader” jaimfort med stadens forlag
bekostas av byggherrarna. Intikterna for staden kommer med sékerhet att overstiga
kostnaderna. Kontoret aterkommer med en ekonomisk redovisning nir projektet
konkretiserats.

Byggherrarna tecknar separat plankostnadsavtal med stadsbyggnadskontoret.
Driftskostnaderna for staden bedoms inte 6ka med anledning av projektet.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden. All ekonomisk risk
avseende byggherrens del av projekteringen avilar Bolaget. Aven staden har risk for
forgdvesprojektering, vilken vi sjélva star for.

- Tidig miljobedémning

Léngholmsgatan trafikeras av ca 40 000 fordon/dygn. Trafiken alstrar buller 6ver
rekommenderade riktvarden for bostdder och dver miljokvalitetsnormen for kvavedioxid
och partiklar.

Den planerade kontorsbebyggelsen utmed Langholmsgatan innebér en viss fortitning av
gaturummet. En rapport framtagen till detaljplanen for bostéder i korsningen Hornsgatan
Langholmsgatan visade att fortdtningen av gaturummet hade marginell effekt for
luftkvalitéten. Detta projekts padverkan bedoms ha dn mindre effekt pa luftkvalitén.
Acceptabla luft- och bullernivier for inomhusnivaer bedoms kunna uppnas genom
tekniska 16sningar.
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Kontorets beddmning ar att bebyggelsen inte medfér nagon annan negativ paverkan pa
miljon.

- Kompensation fér ianspraktagen grényta
Ingen gronyta tas i ansprék av projektet.

- Trafik/Tillgénglighet

Béde Hornsgatan och Langholmsgatan é&r trafikerad med dver 40 000 fordon/dygn. Till
detta kommer en stor del tunnelbaneresendrer samt cyklister vilket gor sodra
Langholmsgatan till en mycket trafikintensiv plats.

Forslaget innebér att angdringsplatsen byggs om till ett publikt torg med torghandel och
uteserveringar o dyl. Parkeringen vid torget tas bort, till formén for torgyta, och ny
angoring skapas ldngs Langholmsgatan. Tunnelbanans entréer och busshallplatsldgen
samordnas med de nya handelsytorna inom byggnaderna samt med funktionerna pa
torget.

Omdaningen av torget kommer att innebdra att trafik fran Liljeholmsbron som ska
visterut maste ledas om. Inom projektets ramar kommer trafikkontoret dven att se 6ver
trafiksituationen lings Langholmsgatan for att bland annat forbattra mojligheterna for
fotgingare att korsa gatan i gatuplan.

Inom kvarteret Bulten 19 konverteras garaget i fastigheten till ytor f6r handel.
Mojligheterna att langtidshyra platser i det planerade bergrumsgaraget under
Hogalidskyrkan diskuteras med Stockholm Parkering.

- Tillgénglighet

Tillgédngligheten kommer att 6ka genom att befintligt torg omvandlas till modernt snitt
dér bl.a. den bilfria ytan kommer att 6ka. Vidare kommer upprustningen av SL:s
anldggningar att 6ka kollektivtrafikens attraktivitet.

-Maluppfyllelse

Projektet stimmer med kommunfullméktiges inriktningsmal att skapa en trygg och snygg
stad genom att ett nytt torg tillfors den idag ganska slitna miljon kring Hornstull.
Upprustningen av byggnaderna kan antas verka i samma riktning.

-Néringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv paverkan pé néringslivet i regionen, dels
genom de arbetstillfdllen som skapas under utbyggnadstiden, dels genom de permanenta
arbetstillfillen som skapas genom utdkning av handel och kontor.
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-Péaverkan pé barn
Projektet kommer forhoppningsvis att ha en positiv paverkan pa barn genom att
mdjligheterna for fotgéingare att passera Langholmsgatan kommer att forbéttras.

Genomférande och tidplan

Projektet har en preliminér och oversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet med
detaljplanen kommer att paga i ca ett och ett halvt &r. Mot bakgrund av detta planerar
bolaget sin byggstart till ar 2009 med invigning av gallerian ar 2011. Tidplanen
forutsdtter att detaljplanen inte 6verklagas.

Niésta beslutstillfille for exploateringsndmnden infaller vid samradsremissen, preliminért
kvartal tva 2008. I samband med detta tas troligen inriktningsbeslut. Nér kopeavtal dr
traffat med bolaget ska exploateringsndmnden slutligen fatta ett genomforandebeslut,
preliminért kvartal tre 2008.

Samrad och information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret.
Stadsbyggnadskontoret dr positivt instillt till projektet och stadsbyggnadsndmnden har
antagit ett start-PM. Stadsbyggnadskontoret har samratt med stadsdelsforvaltningen som
ar positiv till projektet. Stadsmuseet har i remissvar till stadsbyggnadskontoret framfort
att flera av byggnaderna som berdrs av forslaget har ett kulturhistoriskt vérde.

Kontorets synpunkter och férslag

Hornstull och Léngholmsgatan &r idag en plats som domineras av trafik. Projektet har
forutsattningar att 6ka stadsmassigheten genom att skapa ett bilfritt torg for handel och
vistelse. Satsningen p& handel kommer ocksa att 6ka platsens attraktionsvirde i staden.
Byggherrarnas ambition ér att dstadkomma ett stadsdelscentrum for véstra Sodermalm.

Vad avser de delar av forslaget som ligger pa stadens mark ser kontoret inga stora
problem som kan forsvéra projektets genomforande. Trafiksituationen ar anstrangd och
maste sarskilt, i samverkan med trafikkontoret, beaktas under genomférandefasen. Vad
géller projektets kommersiella barkraft anser byggherrarna att det finns tillrackligt
underlag. Kontoret har inga skél att géra en annan bedomning. Vissa byggnader som
berdrs av projektet dr kulturhistorisk vardefulla. Dessa ligger dock inte pa stadens mark.

Sammanfattningsvis anser kontoret att projektet kommer att vara positivt for Hornstull.
Stadsmiljon kommer att forbéttras. Stadens intékter kommer att dverstiga kostnaderna.
Luftkvaliteten i omradet ar ddlig, men kommer inte att forsdmras av projektet.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden ger kontoret i
uppdrag att trafffa markanvisningsavtal och fortsitta utredningsarbetet for projektet.

Slut



