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Markanvisning fér kontor inom fastigheten Mar-
tensdal 6 m m i S6dra Hammarbyhamnen till Re-
mulus Svealand 5 AB. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for kontor inom fastigheterna Mér-
tensdal 6 och Hammarbyhdjden 1:1 till Remulus Svealand 5 AB och ger
kontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag 1 utld-
tandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsétta utredningsar-
betet (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden éndrar detalj-
planen for omrédet.

Krister Schultz
Marten Frumerie

Martin Skillback

Sammanfattning

Vistra delen av kv Martensdal i Hammarby Sjostad har idag en tydlig industripré-
gel. Befintliga anldggningar bestar av elforsorjningsbyggnader, betongfabrik och
stenupplag. Skanska Fastigheter AB har inkommit med en ansdkan om markan-
visning fOr att uppfora kontorsbebyggelse om ca 55 000 m2 BTA inom och i an-
slutning till kvarteret. Bebyggelsen - med bl a en 28 véningar hog byggnad - fore-
slas inrama kvarteret at norr, vister och soder.

Bilaga 1 Markanvisningsavtal
2 Nuvirdeskalkyl
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Enligt uppréttat markanvisningsavtal ska det av Skanska heldgda bolaget Remulus
Svealand 5 AB, efter detaljplanedndring forvirva marken med dganderitt. Inve-
steringsanalysen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett posi-

tivt nettonuvirde om 185 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva
berdknas till ca 31,8 mnkr och inkomsterna beréknas till ca 292 mnkr. Expertradet
kommer att behandla drendet 2012-01-11. Exploateringen kriver ny detaljplan.
Nérmare innehdll och utformning kommer att provas i planprocessen.

Hammarby Sjostad kommer att forlora en del arbetsplatser genom avkontorisering
de kommande &ren. Kontoret anser det dérfor positivt med ny bebyggelse som ger
ett nytillskott om ca 3 500 arbetsplatser. Laget 4r mycket centralt med god tillgang
till kollektivtrafik. Den foreslagna bebyggelsen innebér ocksa att entrén till Ham-
marby Sjostad fran vister forbittras avsevart.

Bakgrund till markanvisningen - tidigare beslut

Kvarteret Martensdal &r beldget i véstra delen av Hammarby Sjostad. Den vistra
delen av kvarteret begrdnsas av Méartensdalsgatan, Hammarbybacken och Ham-
marby All¢. I dster finns Fortum Vérmes virmepumpsanlidggning och Fryshuset.
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e Miartensdal 6 dgs av staden och ér till storsta delen utarrenderad till Fortum
Distribution AB. Bolaget dger olika elforsorjningsbyggnader inom omra-
det; fordelningsstation, stillverk, nitstationer m m. De luftledningar for el
som idag finns pa fastigheten kommer inom kort att rivas. En mindre del
av fastigheten &r utarrenderad till S6dermalms Sten AB. Bolaget har lager
och forsdljning av stenprodukter pé fastigheten.

e Miartensdal 10 ar upplaten med tomtrétt till AB Betongindustri som har en
betongfabrik pé fastigheten. Bolaget evakuerades till omrédet for ca 10 ar
sedan 1 samband med utbyggnaden av Sickla Kaj.

e Martensdal 11 ar upplaten med tomtrétt till Stockholm Gas AB som har en
nyuppford gasblandningsstation pa fastigheten. Blandningsstationen togs i
drift 2010.

Kv Martensdal — vdstra delen

For merparten av omrddet giller detaljplan fran 1944 enligt vilken omradet i hu-
vudsak &r avsett for industriindamal. For en mindre del ndrmast Hammarby Allé
giller detaljplan frdn 2002 enligt vilket omradet far nyttjas for industri och kontor.
Planen frdn 2002 upprittades for att evakuera ett tryckeriforetag till omradet.
Evakueringen genomfordes pd annat sétt och planen genomfordes ej.

Fel! Hittar inte referenskaélla.Fel! Hittar inte referenskalla. 3(9)
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I omrédets nérhet pa andra sidan Hammarby All¢é finns kvarteret Fredriksdal dér
ny detaljplan f6r 370 lagenheter, en ny bussdepa for SL samt 20 000 m2 kontor
antogs av KF 2011-05-23. Planen &r 6verklagad till lansstyrelsen.

Aren 1999-2007 hade Peab markanvisning till ett omridde inom nordvistra delen
av Martensdal 6 for uppforande av kontorsbebyggelse. Totalt inneholl projektet
26 000 m2 BTA, bl a ett 26 vaningar hogt hus. Planarbetet avbrots eftersom Peab
inte kunde hitta hyresgéster till projektet.

Markanvisning

Skanska Fastigheter AB har ansokt om markanvisning for 1 huvudsak kontorsbe-
byggelse inom véstra delen av kv Méartensdal samt inom delar av Hammarbyhoj-
den 1:1 véster och sdder om kvarteret. Foreslagen bebyggelse omfattar ca 55 000
m2 ljus BTA. Mot Hammarby All¢ foreslés - i likhet med tidigare uppréttat for-
slag - ett hogt hus om ca 28 vaningar. Vidare foreslas kontorsbebyggelse mot
Hammarbybacken och mot Hammarbyvégen. En byggritt mot Hammarby Allé ér
sedan tidigare reserverad 4t AB Betongindustri och ingér inte i den nu aktuella
markanvisningen.
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Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutlatande, Bilaga 1. Avtalet
innebdér 1 korthet foljande:

e Marken anvisas till det av Skanska heldgda bolaget Remulus Svealand 5
AB.

e Markanvisningen géller under tva ar fran ndmndens beslut

e Bolaget svarar for och bekostar samtliga bygg- och anlédggningsatgarder
inom den blivande kvartersmarken inklusive ledningsflytt

e Staden svarar for och bekostar den marksanering och de evakueringar som
kravs for att marken ska kunna anvéndas enligt den nya detaljplanen.

e Bolaget svarar for och bekostar anldggande av ny lokalgata i kvarteret. Ga-
tan fOrutsétts inrdttas som en gemensamhetsanldggning.

e Kvartersmarken (i huvudsak kontorsanvandning) siljs till bolaget for ett
pris om ca 5 000 kr/m2 ljus BTA 1 prisldge 2011-11.

e Markanvisningen sker i 6vrigt enligt de principer som exploateringsndmn-
den angivit 1 sitt beslut om stadens markanvisningspolicy

Stadsledningskontorets expertrad for fastighetsfragor kommer att behandla dren-
det 2012-01-11 (Dnr E2011-385-1901).

Planbestdallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Kontoret foresldr darfor att exploaterings-
namnden begir att stadsbyggnadsndmnden dndrar detaljplanen for omradet.

Ekonomi

Ekonomiska konsekvenser foér staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt nu-
viardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till kommande invester-
ingar fr.o.m. beslutstillféllet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska konse-
kvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intdkter.
Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar (i detta tidiga
skede) ett positivt nettonuvéirde om 185 mnkr.

Nuvirdeskalkylen redovisas som bilaga 2.

De sammanlagda utgifterna i ldpande prisniva berédknas till cirka 31,8 mnkr, varav
15,1 mnkr &r utgifter fore ar 2012, dvs. redan nedlagda utgifter. Kommande utgif-

Fel! Hittar inte referenskaélla.Fel! Hittar inte referenskalla. 5(9)
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terna avser frimst marksanering, evakuering av befintliga verksamheter samt riv-

ning. Inkomsterna berdknas till cirka 295,5 mnkr, varav huvuddelen utgdrs av

forsdljningsinkomster.

Byggherren ska sta for plankostnader och anslutningsavgifter samt all risk for

forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 31,8 mnkr och investerings-
inkomsterna till cirka 292 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet Gver dren berdknas bli

enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -15,1 00| -05| -03| -49 -10,9 -31,8
Inkomster (exkl. forséljning) 3,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 3,5
Nettoutgift (-) /-inkomst -11,7 00 -05| -03 -4,9 -10,9 -28,3
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 192,6 99,4 292.0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna finansieras via exploa-
teringsnamndens investeringsbudget for aren 2012-2016. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och stadsdelsndmndens
ansvarsomraden forvéntas inte fordndras till f61jd av projektets genomforande..

Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppga till cirka 0,2
mnkr det fOrsta aret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar.

Ekonomiska osdkerheter

Det finns inga stora ekonomiska risker for staden vad avser investeringsutgifter i

det foreslagna projektet. Néstan all investering avses ske pé blivande kvarters-

mark genom exploatorens forsorg. Inkomsterna paverkas dels av vilken exploate-
ringsgrad som slutligen medges 1 detaljplanen, dels vilken efterfrigan som finns

pa de blivande kontorslokalerna.
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Slutsats - ekonomi

Projektet ger ett stort Overskott for staden. Osékerhet rdder dock betraffande nir i
tiden forsiljningsinkomsten infaller. Detta beror i hog grad pa hur hyresmarkna-
den for kontorslokaler utvecklas. Projektet bor kunna finansieras inom kontorets
budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Kontoret har bedomt projektet utifrdn Vision 2030, dversiktsplanen och mél 1 sta-
dens budget. Projektet uppfyller en rad mal, bl a foljande:

fortsdtta att stirka centrala Stockholm (6p)

satsa pd attraktiva tyngdpunkter (6p)

koppla samman stadens delar (6p)

frimja en levande stadsmiljo 1 hela staden (6p)

bygga i goda kollektivtrafikldgen

fler arbetsplatser 1 Soderort.

Hllustration av foreslagen ny bebyggelse fran vdister. Kv Fredriksdal till viinster
och kv Mdrtensdal till héger i bild

Fel! Hittar inte referenskaélla.Fel! Hittar inte referenskalla.
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Markundersokningar behover utforas for att fa klarhet om eventuellt behov av
marksanering. I 6vrigt bedomer kontoret att foreslagen markanvandning klarar
samtliga riktvdrden for emissioner.

Kompensation fér ianspréktagen grényta
I sldnten mot Hammarbybacken finns en sammanhéngande gronyta med framst
lovtrad. Slanten dr mycket brant och rekreationsvérdet ar begrinsat.

Atgirder for att kompensera ianspriaktagen gronyta kommer att utredas under
planprocessen. Vidare kommer en miljdinventering att goras.

Tillgénglighet
Den mark som foreslds anvisas ar kuperad och tillgdnglighetsfragorna behdver
studeras under detaljplaneprocessen.

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

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel for konstnérlig gestaltning i genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Kontoret bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagd i cirka 18 mana-
der. Mot bakgrund av detta planerar bolaget sin byggstart till tidigast &r 2013 och
forsta inflyttning bedoms till tidigast ar 2015. Det markanvisade projektet dr stort
och etappvis planlédggning och genomfoérande ér trolig.

Nasta beslutstillfdlle infaller i samband med plansamrédet, prelimindrt kv 3 2012.
Nar exploateringsavtal ska traffas med exploatéren ska exploateringsnamnden
fatta ett genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske kv 1 2013.

Risker och oséakerheter

Kontoret ser inga sirskilda risker med projektet forutom den risk for vikande kon-
torsefterfragan som ndmnts under "Ekonomi” ovan. Avstaimningar vad géller pro-
jektets omfattning har gjorts med de intressenter som nérmast berors av projektet
och som kommer att kvarbli i omradet, dvs Fortum Distribution och AB Betong-
industri. Nér det géller projektets volym finns naturligtvis en risk att foreslagen
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byggnad om 28 vaningar kommer att ifrigasittas. Samtidigt har platsen atminsto-
ne tidigare bedomts ldmplig for ett hogt hus.

Projektet bedoms inte ha nigra sirskilda problem med buller eller miljokvalitets-
normer. Omradets geotekniska forutséttningar ar dock oklara liksom eventuella
forekomster av markfororeningar.

Information till andra férvaltningar

Kontoret har informerat stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och tra-
fikkontoret om projektet. Utbyggnadsplanerna har mottagits positivt av samtliga.
Nir detta drende skickas till exploateringsndamnden skickas det ocksé ut till leda-
moterna 1 Sodermalms stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Forslag att bebygga delar av omradet med bostéder har framlagts tidigare. Forut-
sattningarna for bostdder dr dock svara m h t pagdende verksamheter i kvarteret
Martensdal. Vidare dr bullersituationen besvérlig med nédrhet till livligt trafikerade
gator. Hammarbyvégen dr dessutom sekundirled for farligt gods. Det forslag som
nu finns med 1 huvudsak kontorsanvindning samt verksamhetslokaler i markpla-
net bedoms ha goda forutsittningar att kunna genomforas.

Projektet innebar ett nytillskott om ca 3 500 arbetsplatser. Detta ar sarskilt vil-
kommet i Hammarby Sjostad dér andelen arbetsplatser vintas minska de nidrmaste
aren genom avkontorisering, t ex inom kv Pasen/Godsvagnen.

Entrén till Hammarby Sjostad fran véster har idag en tydlig industripriagel. Fore-
slagen ny bebyggelse innebir en rejil uppgradering av det forsta intrycket av om-
radet fran véster. Bebyggelsen forbattrar dessutom sambandet mellan Sjostaden

och omradet kring Gullmarsplan.

Sammanfattningsvis ser kontoret positivt pa det foreslagna projektet.

Slut
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