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Overenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse for centrumandamal
och kontor inom fastigheten Snackan 8
pa Norrmalm med Remulus Snackan 8 AB

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triaffa
overenskommelse om exploatering mellan exploateringsnimnden
och Remulus Snickan 8 AB avseende tomtrétten Snickan 8 samt
traffa erforderliga avtal enligt vad som anges i kontorets
tjénsteutlatande.
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Sammanfattning

Exploateringskontoret

Stora projekt . . " )
ora proje Sniickan 8 ska rivas ned och ersittas med en storre byggnads-

g'emgqgggatan 4 volym for centrum och kontor. Remulus Snickan 8 AB innehar
13: 20 Stockholm fastigheten med tomtrétt. Den ljusa BTA:n foreslas 6ka fran cirka
Telefon 08-508 266 26 17 000 kvm till drygt 26 000 kvm. Detaljplanearbete pagar.
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Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. ldgre dn 10 mnkr.

Kontoret foreslar att det inte ska utgd nagon avgéld for den netto-
tillkommande kommersiella byggrétten under en period pa 20 ar.

Med anledning av ovanstaende har staden uppréttat en
overenskommelse om exploatering och upprittat forslag till
tillaggsavtal samt sidoavtal till fastighetens tomtrittsavtal.

Bakgrund till dverenskommelsen

Snéckan 8 ér upplaten med tomtrétt till Remulus Snéckan 8 AB,
som &r ett bolag i Skanska-koncernen. Fastigheten dr beldgen vid
Tegelbacken. Planomradets utbredning syns 1 r6tt 1 kartbild
nedan.

Planomradet inom tomtratten Snackan 8 markerat med rott.

Detaljplanearbete pagar och foljande foreslas. Byggnaden ska
rivas ned och erséttas med en ny byggnad. Byggnadsvolymen
kommer bli hogre och byggnadens fotavtryck kommer att 6ka
inom befintlig tomtritt s& att byggnaden dven breder ut sig 1 Oster
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in pd Rodbodgatan. R6dbodgatan kommer att smalnas av. Den
sOdra infarten till Klarafaret kommer att byggas for.
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Vy fidn Tegelbacken norrut, planforslaget.

Dérutéver kommer en mindre del av byggnadens volym att gd in
pa fastigheten Fyrfotan 1, dvs 6ver Herkulesgatan norr om
byggnaden.

Enligt detaljplaneforslaget kommer ytorna utokas frin cirka
17 000 kvm ljus BTA till drygt 26 000 kvm ljus BTA fordelat pd
kontor och centruméndamal.

Idag dr avgildsgrundande ljus ekvivalent BTA ca 17 850 kvm.
For avgéldsperioden som borjade 16pa den 1 februari 2011 utgér
en arlig avgéld om 12 000 000 kronor.
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Tidigare beslut

Markanvisning till Alecta pensionsforsédkring, d6msesidigt och
begéran om planstart skedde 2013-05-23. Stadsbyggnads-
ndmnden godkinde en start-pm for detaljplaneldggning
2013-05-23. Remulus Snickan 8 AB kopte direfter tomtrétten till
Snéckan 8 fran Alecta pensionsforsdkring, msesidigt. Beslut
2015-06-11 av exploateringsnimnden om dndring av tidigare
markanvisning frdn Alecta pensionsforsikring, dmsesidigt till
Remulus Snédckan 8 AB.

Overenskommelse om exploatering

En 6verenskommelse om exploatering har upprittats mellan
staden och Remulus Snickan 8 AB och forslag till tilldggs- och
sidoavtal avseende tomtréttsfastigheten Snickan 8 for den
exploatering som tillkommer tomtrittsfastigheten.

I samband med exploateringarna 1 kvarteret Trollhdttan, Hastskon
12 och Orgelpipan 6 bestidmdes att pa grund av hoga
ombyggnadskostnader skulle tomtrittsavgild inte betalas for
nettotillkommande byggritt for kommersiellt indamal for de 20
forsta aren.

I likhet med forutsittningarna i ovanndmnda projekt ska parterna
1 detta fall 1 sidoavtal till tomtrattsavtal komma Gverens om att
det med hinsyn till de hoga kostnader som uppstér for att den
tillkommande byggritten for kommersiellt &ndamél ska kunna
utnyttjas inte ska utgd ndgon tomtrattsavgild for den forsta 20-
arsperioden.

Flera gemensamhetsanldggningar i kvarteret paverkas av
exploateringen och dessa gemensamhetsanldggningar kan komma
att omprovas.

Dérutover kommer en mindre del av byggnadens volym att g in
pa fastigheten Fyrfotan 1, dvs 6ver Herkulesgatan norr om
byggnaden. Remulus Snickan 8 AB har darfor tecknat avtal med
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Stockholm Klaraporten AB (tomtréttshavare till Fyrfotan 1) om
servitut for utkragning.

Infér markanvsiningen behandlade Expertradet drendet den 15
maj 2013 (dnr E2011-381-644).

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Marken avses upplatas med tomtrétt.

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

Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av huset.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
madl 1 stadens budget, versiktsplanen och dvriga styrdokument.
Projektet uppfyller ett antal mal, bl a foljande:

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt ldgen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e anvind den centrala stadens attraktionskraft (6p)

e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Miljé

Inom arbetet med detaljplanen bedomer stadsbyggnadskontoret
att planens genomfdérande medfor sddan betydande miljopaverkan
att en miljobedomning behover upprittas. Planforslaget
overensstimmer med géillande dversiktsplan och beddms inte
strida mot nagra andra kommunala eller nationella riktlinjer,
lagar eller forordningar. Miljofragor av betydelse har redovisats i
detaljplanens planbeskrivning och i miljokonsekvensbeskrivning.
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Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Snickan 8 uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo Héllbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvéndning”.

Tillganglighet

Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha nagon negativ paverkan pa barn.

Genomforandefragor

Tidplan

Detaljplanen berédknas tas upp for antagande 1 stadsbyggnads-
ndmnden 29 augusti 2018.

Bolaget planerar sin byggstart till ar 2018 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2022.

Byggnaden saneras och rivs ned till markplan. Grunden kommer
att forstérkas. Direfter byggs huset upp och den ndrmsta delen av
Rodbodgatan ldggs igen.

Risker och osakerheter

Byggnationen kommer att vara komplex och sker i en central del
av city. Bland annat finns ett hotell som ndrmsta granne som ska
halla igang sin verksamhet under hela byggtiden. Risk for
trafikpaverkan och omledning av trafik under byggtid. Déarutdver
finns det risk att detaljplan och bygglov blir 6verklagade.
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Kontorets sammanfattande bedémning
Exploateringsforslaget innebér att mer handel och kontor byggs
mycket centralt i1 City. Férandringarna bedoms utveckla den
aktuella delen i sodra Klara-omradet i en positiv riktning och kan
bidra till en tryggare och mer levande stadsdel.
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