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Overenskommelse om exploatering for
hotell- samt kontorsandamal inom
tomtrattsfastigheterna Trollhattan 29, 31,
32 och 33 med AMF Pensionsforsakring
AB samt utveckling av
tomtrattsfastigheten Trollhdttan 30 pa
Norrmalm

Forslag till beslut

1. Exploateringsndamnden ger kontoret i uppdrag att traffa
Overenskommelse om exploatering mellan
exploateringsnamnden och AMF Pensionsforsakring AB
avseende tomtratterna Trollhdttan 29, 31, 32 och 33 samt traffa
erforderliga avtal enligt vad som anges i kontorets
tjansteutlatande.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprattar en detaljplan for tomtratten Trollhattan 30.
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Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef
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Sammanfattning

Tomtréttsinnehavaren AMF Pensionsforsakring AB vill utoka
byggnadsvolymerna inom tomtratterna Trollhattan 29 och 31- 33
nedan kallade fastigheterna. Trollhattan 29 och 31 kommer att
fortsatt utgora kontor med handel i bottenvaning. Trollhéttan 32
och 33 konverteras till hotell. Storre delen av tidigare
bankverksamhet ersétts med nya hyresgastanpassade kontor.
Detaljplanen anger centruméandamal for huvuddel av kvarteret.
Bottenvaningar mot gata och Galleria ska utgoras av handel.
Befintlig handelsverksamhet i Gallerian ska kvarsta.
Planforslaget innebar att byggnaderna inom kvarteret byggs pa
med ca 2-3 vaningar. Utover detta mojliggors att gardarna inom
Trollhéttan 31 bebyggs. Lankbyggnad mojliggors mellan 33 och
32. Tillbyggnader mojliggors vid Kockstorget samt mellan
Trollhéttan 30 och 29 mot Hamngatan. Mot Jakobsgatan
mojliggors en ny byggnad i totalt 9 vaningar.

Med anledning av ovanstaende har staden upprattat en
Overenskommelse om exploatering med bilagda tillaggsavtal
samt sidoavtal till fastigheternas tomtréattsavtal.

Trollhéttan 30 som tidigare tillhért samma detaljplan som
ovanstaende fastigheter har brutits ur planen och en separat
detaljplan kommer fortsattningsvis att drivas for denna fastighet.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre &n att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. lagre dan 10 mnkr. Investeringsutgifterna
bedéms i dagslaget uppga till 0,5 mnkr.

Bakgrund till 6verenskommelsen

AMF Pensionsforsékring AB har kontaktat exploateringskontoret
med ett forslag till utveckling av tomtréttsfastigheterna
Trollhattan 29, 30, 31, 32 och 33 (Gallerian) pa Norrmalm
innebarande om- och pabyggnader for att inrymma nya
kontorslokaler och en ny hotellbyggnad inom Trollhattan 33.
Befintliga kontorshus foreslas byggas pa med 2-3 vaningar.
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Detaljplaneomradet

2012-09-27 fattade exploateringsnamnden beslut om att ge
exploateringskontoret i uppdrag att teckna en avsiktsfoérklaring
mellan Staden och AMF Pensionsforsakring AB rérande en
utveckling av kv Trollhattan. Det vid tidpunkten pabdrjade
detaljplanearbetets fortskridande avsags villkoras av att en
overenskommelse om tomtrattsavgalden skulle ha tréffats senast
31 januari 2013 och att ett markanvisningavtal skulle ha forts
fram till exploateringsndmnden under forsta kvartalet 2013.
Forhandlingarna om tomtrattsavgalden har dock dragit ut pa tiden
och ett markanvisningsavtal har ej traffats. Trots uteblivet
markanvisningsavtal har dock detaljplanearbetet fortgatt och
detaljplanen avses att tas upp i stadsbyggnadsnamnden i januari
2014. Mot bakgrund av detta har parterna kommit éverens om att
bortse fran markanvisningsavtal. Parterna har istallet traffat
dverenskommelse om exploatering rorande tomtréttsfastigheterna
Trollhattan 29, 31,32 och 33. Trollh&ttan 30 har plockats bort
fran planomradet och en ny detaljplan kommer att tas fram for
denna fastighet.
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Tidigare beslut
Start-PM godkéndes i stadsbyggnadsnamnden 2012-09-07.

Hemstallan om ny detaljplan inom Trollhéttan 29-33 for kontor
och hotell samt Avsiktsforklaring med AMF Pensionsforsakring
AB togs upp i ett tjansteutlatande i exploateringsnamnden 2012-
09-27.

Tjansteutlatande med redovisning av plansamrad och
stéllningstagande infor fortsatt planarbete for Trollhattan 29,
31,32, 33, Skansen 25 mm godkandes i stadsbyggnadsndmnden
2013-06-28.

Overenskommelse om exploatering

En 6verenskommelse om exploatering har uppréattas mellan
staden och AMF Pensionsforsakring AB samt tilldggs- och
sidoavtal till tomtréttsavtalen avseende tomtréattsfastigheterna
Trollhattan 29, 31, 32 och 33.

Parterna &r i tillaggsavtal till tomtrattsavtalet 6verens om att det
med hansyn till de hoga kostnader som uppstar for att den
tillkommande byggratten ska kunna utnyttjas inte ska utga nagon
tomtréattsavgald for den under den forsta 20-arsperioden.
Avgaldsnedséttningen géller enbart for nettotillkommande
byggratt for kontor samt hotell.

Parterna ar dessutom Gverens om att en etappindelning ska galla
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Den 20-ariga avgaldsnedsattningen for etapp 1, dvs. Trollhattan
32 och 33 raknas fran den tidpunkt da detaljplanen vunnit laga
kraft. FOr etapp 2, dvs. Trollhdttan 31 berédknas motsvarande
avgaldsnedsattning fran den dag da bygglov for denna etapp
erhalls, dock senast 2 ar efter starttidpunkten for etapp 1. For
etapp 3, dvs. Trollhattan 29 berdknas motsvarande
avgaldsnedsattning fran den dag da bygglov for denna etapp
erhalls, dock senast 4 ar efter startpunkten for etapp 1. Vidare
galler for etapp 2 och 3 att nagon avgald ej skall utga for
tillkommande byggrétt fran det att detaljplanen vunnit laga kraft
fram till dess att etapperna med 20-arig avgaldsnedsattning enligt
ovan inleds. Etappindelningen regleras i ett sidoavtal till
tomtréattsavtalet.

Expertradet kommer att behandla 2013-12-04 (Dnr: E2012-381-
489).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet beddms understiga 10 mnkr varfor
genomforandebeslut bedéms kunna tas pa delegation inom
kontoret.

De planerade om- och pabyggnaderna i projektet sker inom
tomtratterna Trollhéttan 29, 31-33.

Inga storre utgifter for kommunala anlaggningar véantas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Enligt oversiktsplanen Promenadstaden (laga kraft 2012-04-10)
raknas omradet till Stockholms mest centrala delar. Férnyelsen
av City ska vidareutvecklas med inriktning pa att skapa intensiva
stadsmiljcer, attraktiva huvudstrak, modern stadsbebyggelse och
utOkad vattenkontakt.
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Parallellt med aktuellt planarbete pagar arbete inom stadens
forvaltningar med Vision for City 2030. Arbetet syftar till att
skapa riktlinjer och forhallningssatt som stodjer Stockholms
Citys utveckling till att vara ett fortsatt starkt nav som Sveriges
politiska, kulturella och ekonomiska centrum.

Forslaget bedoms bidra med ett utokat folkliv genom mer

och fler utatriktade verksamheter i bottenvaningen, kontor som
ersdtts med hotell samt utdkad passagemojlighet i 6st-vastlig
riktning. Forandringarna bedéms utveckla den aktuella delen av
city i en positiv riktning och kan bidra till en tryggare och mer
levande stadsdel.

Milj6

Stadsbyggnadskontoret beddmer att detaljplanens genomférande
inte kan antas medfora sadan betydande miljopaverkan som
asyftas i MB 6 kap 8§11 att en miljébedémning behdver uppréttas.
Planforslaget innebar en mindre fordndring av markanvandningen
da kvarteret, i huvudsak, dven fortsattningsvis kommer att besta
av kontor och handel.

En del av energiforsorjningen till Trollhattan 29-33 kommer att
utgoras av akvifarlager i grundvattenmagasinet i
Brunkebergsasen, som passerar under fastigheterna. For atkomst
till grundvattenmagasinet installeras brunnar i jordlagren fran
nedersta kallarvaningen. Grundvatten pumpas upp, energin
utvinns via varmevaxlare och vattnet aterinfiltreras darefter.

Utredningar som tagits fram under planarbetet ar:

— Stadsbildsbeskrivning2013-10-08. Underlag/ fotomontage av
White Arkitekter,

— Antikvarisk forundersokning och analys av kénslighet/ tilighet.
(Nyréns Arkitektkontor 2012-04-05)

— PM Forutsittningar for dagvattenhantering (Sweco
Environment 2013-01-07)

— PM angéaende inverkan av ombyggnad, bergtickning
(Bredenberg Teknik 2013-05-13)

— Spridningsberdkningar for halter av partiklar och kvévedioxid.
(SLB-Analys juni 2013)

— Mitning av stomljud och komfortvibrationer T33 (WSP 2013-
09-11)

— Kulturhistorisk konsekvensanalys (Nyréns Arkitektkontor
2013-10-04)
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Tillganglighet

Kvarteret angors via de kringliggande gatorna Hamngatan,
Malmskillnadsgatan samt Jakobsgatan. Ny entré planeras att
Oppnas mot Brunkebergstorg. Hela kvarteret forsérjs med
lastning, avfallshantering mm i garageplanet under kvarteret.
Dess infart ar via Regeringsgatan. Tillganglighet, i form av
lutningar till entréer mm uppfyller stadens krav.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha ndgon paverkan pa barn.

Genomforandefragor

Tidplan

Detaljplanen skall tas upp for antagande i stadsbyggnadsndmnden
i januari 2014. Bolaget planerar sin byggstart till ar 2014 efter det
att detaljplanen vunnit laga kraft. Genomférandet kommer att ske
etappvis enligt foljande:

Igangsattning: Fardigstallande:
Trollhattan 29: mars 2017 september 2018
Trollhattan 31: juli 2015 maj 2017
Trollhattan 32: september 2014 juni 2016
Trollhattan 33: oktober 2014 februari 2016

Risker och osakerheter
Inga andra risker beddms &n att detaljplanen kan bli éverklagad.

Information till andra forvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret som har en positiv installning till
projektet.
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Kontorets sammanfattande bedémning

Forslaget bedoms bidra med ett utdkat folkliv genom mer

och fler utatriktade verksamheter i bottenvaningen, kontor som
ersatts med hotell samt utdkad passagemaojlighet. Férandringarna
beddms utveckla den aktuella delen av city i en positiv riktning
och kan bidra till en tryggare och mer levande stadsdel.

Kontoret foreslar att namnden godkanner férslag till

overenskommelse om exploatering med tillhérande tillaggsavtal
och sidoavtal.
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