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Hammarbyhamnen med Remulus
Svealand 5 AB (Skanska Fastigheter AB)

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner dverenskommelse om
exploatering med forséljning for kontor inom del av
Hammarbyhdjden 1:1 m m (Hus 1) med Remulus Svealand 5
AB (Skanska Fastigheter AB)

2. Exploateringsndmnden hemstiller att kommunfullméaktige
godkédnner 6verenskommelsen senast 2016-04-29

Hakan Falk
Forvaltningschef
Martin Skillback
Avdelningschef
Tf
Sammanfattning

Overenskommelse om exploatering har upprittats med Remulus
Svealand 5 AB (dotterbolag till Skanska Fastigheter AB). Enligt
overenskommelsen séljer staden mark inom kv Martensdal for
uppforande av en kontorsbyggnad om ca 33 300 m* BTA.
Kopeskillingen dr ca 166 mnkr i prislage 2011-11-01.
Kopeskillingen skall indexregleras. Den nya bebyggelsen ér ett
hoghus om 26-29 vaningar och utgor en del av
kontorsbebyggelse som kommer att inrama de nuvarande
verksamheterna i kvarteret, dvs. AB Betongindustris resp.
Fortum Distributions anldggningar, och skapa en ny attraktiv
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entré till Hammarby Sjostad. Overenskommelsen ir bl a villkorad
av att ny detaljplan for kvarteret Mértensdal vinner laga kraft.
Detta vintas ske inom kort.

Kontoret anser att verenskommelsen med Remulus Svealand 5
ar godtagbar for staden och att den fortsatta utvecklingen for kv
Martensdal ar positiv for Hammarby Sjostad.
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Hus 1 — vy fran nordvist
Bakgrund
Detaljplan

Ny detaljplan for kv Martensdal antogs av kommunfullméktige
2014-04-15. Planen medger nya kontorsytor om ca 73 000 m’
samt ca 7 000 m? Svriga lokaler for handel, sméaindustri m.m.
Vidare mojliggdr planen nybyggnad av samhallsviktiga
anldggningar. Kontorsbyggnaderna bestar av byggnadskroppar
om 5-9 vaningar samt en hogre del om ca 29 vaningar (Hus 1). I
byggnadernas nedre plan tillats verksamheter som handel och
ickestorande smaindustri.

Detaljplanen dverklagades av bl a Fortum Virme. Bolaget ansig
att de tre Oversta vaningarna pa det foreslagna hoghuset, under
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ogynnsamma véderforhallanden, skulle paverkas av rok fran
skorstenen inom det ndraliggande Hammarbyverket. Savil
Lénsstyrelsen om Mark- och miljodomstolen avfardade
overklagandet. Mark- och miljooverdomstolen har dock beviljat
provningstillstdnd. Utslag i malet vintas komma under
november-december 2015. Staden har vidhéllit sin instéllning att
byggnaden kan uppforas till 29 vaningar (+121,0) utan
oldgenheter. I andra hand har staden medgett att domstolen far
dndra planen sa att byggnadshojden sénks fran +121,0 till +108,0.
Om utslaget mot formodan blir att byggnaden maste sénkas
vinner planen laga kraft genom domen med den medgivna
sankningen. Nagot ytterligare planarbete behovs ddrmed inte.
Domstolen har ocksa mojlighet att upphiva planen i dess helhet.
Staden bedomer detta vara mycket osannolikt.

Traffade avtal

Staden har tréffat avtal med Remulus Svealand 5 AB (Skanska
Fastigheter AB) angdende exploatering av delar av kv Martensdal
(ExpIN 2014-02-06). Enligt avtalet forvarvar bolaget ca 12 500
m?2 BTA kontor (Hus 4) frin staden for en kopeskilling om ca 61
Mnkr 1 prisldge 2011-11-01. Vidare markanvisas resten av
kontorsbyggrétten inom kvarteret till bolaget. Avtalet dr villkorat
av att detaljplanen enligt ovan vinner laga kraft.

Avtal har dven triffats med Teleskopet Forvaltnings AB m fl
angaende evakuering fran ett arrendeomrade inom kv Martensdal
(ExpIN 2015-06-11). Omradet beror framforallt Svenska
Kraftnits blivande stéllverk inom kvarteret men édven till viss del
planerad kontorsutbyggnad.

Genomforandebeslut

Exploateringsndmnden tog 2014-02-06 genomforandebeslut for
projekt Martensdal. Ndmnden godkénde ddrmed
investeringsutgifter om 48,3 mnkr och investeringsinkomster om
7,2 mnKr.

Utbyggnad av tunnelbanan

En 6verenskommelse om utbyggnad av tunnelbanan triffades 1
december 2013 mellan staten, Stockholms léns landsting och
berorda kommuner. Ett av delprojekten avser forlingning av den
bla linjen mellan Kungstrddgarden och Nacka Centrum med en
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forgrening fran Sofia till Hagsétra. Forgreningen innebér att en
ny plattform foreslas under station Gullmarsplan med
hissforbindelse till befintlig station vid plattformens sodra dnde.
At norr planeras en rulltrappsforbindelse till en ny uppgang i kv
Martensdal med entré frin Hammarby Allé.

Planerna for utbyggnaden é&r fortfarande i ett ganska tidigt skede.
Plansamrad for stationslédgena planeras t ex ske under januari-
februari 2016. De forsta etapperna av kontorsutbyggnaden 1 kv
Martensdal forvéntas dock pabdrjas under kv 2 2016. Det dr
darfor angeliget att redan nu beakta de forberedande arbeten som
behover goras for tunnelbanan i de dverenskommelser om
exploatering som nu &r aktuella.
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Planerad ny plattform under station Gullmarsplan

For Hus 1 innebér tunnelbaneutbyggnaden att utrymme for de
framtida spartunnlarna maste sikras i nu aktuellt
exploateringsavtal. For Hus 4 innebér utbyggnaden att
tilldggsavtal méste tecknas mellan staden och Remulus Svealand
5 som klargor forutsittningarna for utbyggnad av
biljetthallsutrymmen genom fastigheten. Kontoret aterkommer
med redovisning av detta avtal nér ldge och andra forutséttningar
for biljetthallen klarnat vilket védntas ske inom kort.
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Nytt avtal

Overenskommelse om exploatering (Hus 1)

En ny 6verenskommelse har uppréttats mellan staden och bolaget
i vilken ytterligare en etapp, omfattande hoghuset, forsiljs till
bolaget.

Overenskommelsen, som redovisas i bilaga 1, innebér i huvudsak
foljande:

e Staden siljer ca 540 m” av fastigheterna
Hammarbyhdjden 1:1, Martensdal 6 samt Enskede Gard
1:1 till bolaget for en kopeskilling om 166 620 000 kronor
1 prisldge 2011-11-01. Den prelimindra vardegrundade
arean r ca 33 300 m” ljus BTA. Kopeskillingen skall
justeras med index for kontorslokaler 1 Stockholms
innerstad.

e Staden ansoker om fastighetsbildning vilken bekostas av
bolaget.

o Tilltrade skall ske 2016-05-02 forutsatt att
fastighetsbildningen vunnit laga kraft eller vid den
tidpunkt som infaller en vecka efter det att
fastighetsbildningen vunnit laga kraft.

e Bolaget medger att utrymme for blivande spéartunnlar for
tunnelbanan sékras i kommande tilldgg till gidllande
detaljplan samt i jairnvigsplan. Bolaget medger dven att
ritten utan ersittning sdkras genom antingen servitut eller
3D fastighetsbildning.

e Bolaget svarar for eventuell marksanering inom
fastigheten. Vid behov av sanering skall denna bekostas
av staden.

e Bolaget svarar for och bekostar dterstéllnings- och
anslutningsarbeten som maste goras pa allmén platsmark
invid den blivande kvartersmarken.
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e Bolaget ska pa egen bekostnad projektera och utfora all
erforderlig ledningsflytt inom och i anslutning till den
blivande fastigheten.

e Overenskommelsen #r villkorad av godkinnande av
kommunfullmiktige samt av styrelsen for Skanska AB
senast 2016-04-29.

Forsald egendom

Kontorets synpunkter

Ekonomi

Markforséljningen avseende Hus 1 ger en inkomst till staden om
ca 166 Mnkr 1 prislage 2011-11-01. Detta motsvarar ca 190 Mnkr
i dagens prisldge. Eftersom utgifterna ar forhillandevis smé ger
projektet ett stort Gverskott for staden. Om Mark- och
miljodverdomstolen éndrar detaljplanen och sidnker hogsta
tillatna byggnadshdjd reduceras stadens inkomst med ca 20
Mnkr.

Prisnivan vid forsédljningen av kontorsbyggritten dr godkind av
stadsledningskontorets expertrad for fastighetsfragor (Dnr
E2011-381-1348).

Milj

Projektet bedoms endast ha begriansad paverkan pa miljon.



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Stora projekt Dnr E2011-513-01870
Sida 7 (8)

Naringsliv och jobb i regionen

Hammarby Sjostad kommer att férlora en del arbetsplatser
genom avkontorisering de kommande dren. Kontoret anser det
darfor positivt med det nya kontorshuset som ger ett nytillskott
om ca 2 500 arbetsplatser. Laget 4r mycket centralt med god
tillgang till kollektivtrafik. En 6kning av antalet arbetande 1
Hammarby Sjo6stad bidrar dven till positiva effekter for andra
verksamheter 1 ndromradet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

I sldnten mot Hammarbybacken finns en sammanhéngande
gronyta med framst 16vtriad. Slénten dr mycket brant och
rekreationsvirdet ar begrénsat. En utredning av sakkunnig
konsult har gjorts. I utredningen har inga séllsynta eller hotade
arter patraffats och ndgra omraden av direkta virden for miljon
eller naturen kommer inte att tas i ansprak. Daremot kommer
spridningssambandet mellan Nackareservatet och Arsta skog att
forsvagas 1 samband med uppforandet av kontorsbyggnaden. For
att stdrka sambandet kommer bl a gatutrdd att planteras ldngs
Hammarbybacken.

Tillganglighet

Det &r stora nivaskillnader inom omradet. Hammarby Allé och
kvartersmarken inom Mértensdal ligger mellan 5-15 meter ldgre
an Hammarbybacken och Hammarbyvigen. Det gor att
tillgingligheten dr svar att klara mellan de olika nivderna. En
offentlig hiss planeras dock att byggas vid kvarteret Fredriksdal
pa andra sidan Hammarby Allé. Mgjligheten att ta sig till och
frdn Hammarby Sj0stad fran vést via cykel- och gangvig kvarstar
1 sodra delen laings Hammarbyvégen. En vil tilltagen offentlig
trappa planeras mellan Hus 1 och Hus 4 for passage till
Hammarby Allé frin Hammarbybacken.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att genomforandet av utbyggnadsplanerna i kv
Martensdal bidrar till en bra utveckling av Hammarby Sjostad.
En ny attraktiv véstlig entré till stadsdelen erhalls genom att
industriverksamheterna 1 kvarteret inramas med kontor av hog
arkitektonisk och stadsmaéssig kvalité. Utbyggnaden bidrar ocksé
till att stirka s6derort med fler arbetsplatser och ger en god
exploateringsekonomi for staden.
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