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Godkannande av overenskommelse om
exploatering for befintlig tomtratt, for
hotell inom fastigheten Ladugardsgardet
1:53 pa Ostermalm med Virtans Pérla
Anno 1870 Ekonomisk Forening

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner dverenskommelse om
exploatering for befintlig tomtrétt for hotell inom fastigheten
Ladugardsgérdet 1: 53 med Vértans Parla Anno 1870
Ekonomisk Forening.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Sara Lundén
Avdelningschef
Kajsa Ek
Enhetschef
Sammanfattning

Fastigheten Ladugardsgérdet 1:53 dgs av staden och &r uppléaten
med tomtrétt till Vértans Pérla anno 1870 ekonomisk forening,
nedan kallad Bolaget.
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Ett bygglov godkindes i januari 2008 {for uppforande av ett
exklusivt hotell och restaurang m.m, men dévarande
tomtrattshavare bedomde att det projektet inte gick att genomfora
av ekonomiska skél. Darefter fordes diskussioner med staden
angaende andra projektidéer, bl.a. bostdder som kontoret har varit
restriktiva till.

Stadsbyggnadskontoret har for avsikt att i juni 2019 ta upp ett
arende 1 Stadsbyggnadsndmnden om nytt bygglov for
lagenhetshotell. Volymen och utformningen ér i stort sett
detsamma som i det tidigare bygglovet, men antalet rum har
utokats nagot 1 jimforelse med ursprungsforslaget. Bolaget har
lamnat in ans6kan om att fa nytt bygglov for hotell. Aktiebolaget
Meraxil Bygg och Fastighets AB star solidariskt ansvariga i
overenskommelsen om exploatering for fullgérandet av samtliga
forpliktelser som aligger Bolaget.
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Tomtridttens ldge markerat med cirkel. Den ligger i ostra delen
av Ladugdrdsgdrdet och sydost om Loudden pd Ostermalm.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedéms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pd delegation
inom kontoret, dvs. ldgre dn 10 mnkr.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Lidingobro Viardshus har en mangérig historia. Platsen borjade
bebyggas i borjan av 1800-talet da en flottbro till Lidingd
placerades hér. I en av de tva brovaktarstugorna inhystes en krog.
Krogrorelsen flyttades 1823 till ett nybyggt vérdshus en bit
langre upp pé land och for dess verksamhet uppfordes ett antal
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byggnader. En stor tvavaningsbyggnad brann ner 1925 och
verksamheten flyttades d& over till den s.k. Herrgardslangan. I
anslutning till denna uppfordes en 6ppen serveringsveranda som
byggdes in pa 1960-talet men som nu &r riven.

Under slutet av 1900-talet har anldggningen forfallit och tidigare
arrendator sdlde omradet med kvarvarande byggnader.
Ambitionen for den nya arrendatorn var att bygga en exklusiv
anldggning med restaurang, 6vernattning och spa.

Fastigheten Ladugérdsgérdet 1:53 dgs av staden och dr upplaten
med tomtrétt till Vértans Pérla anno 1870 ekonomisk forening,
nedan kallad Bolaget. Aktiebolaget Meraxil Bygg och Fastighets
AB star som solidariskt ansvariga i dverenskommelsen om
exploatering for bolagets ataganden.

Exploateringsndamnden godkande 2009-03-19 en
lagesredovisning dér kontoret redovisade att det traffats ett nytt
arrendeavtal med AB Coport 87 (namnindrat till Lidingdbro
virdshus AB). Avsikten var att avtalet skulle stirka arrendatorns
mojligheter att genomfora en ny- och ombyggnad, som skulle
mojliggora att Lidingdbro Viardshus ater skulle kunna tas 1 bruk.

Darefter visade det sig att arrendatorn hade fatt problem att
finansiera byggnadsatgirderna. Exploateringsnimnden godkinde
darfor en upplételse med tomtrétt 2009-09-17 av samma omrade
och triffade 2011-02-18 en 6verenskommelse om tomtritt inom
fastigheten och arrende inom del av Ladugérdsgardet 1:2. Efter
att bygglov for ett exklusivt hotell med restaurang hade beviljats
sa startade byggnationen. Efter en tid avstannade projektet och
2014 sélde den tidigare tomtréttshavaren tomtrétten till en ny
dgare. Bolaget som kopt tomtrétten kontaktade
Exploateringskontoret for att diskutera projektets utformning.

Bolaget menade att det inte fanns ndgon ekonomisk
genomforbarhet i projektet med ett exklusivt hotell och foreslog
darfor att bygglov for bostédder i stéllet skulle provas. Kontoret
valde att inte dndra &ndamélet 1 tomtrittsavtalet till bostdder utan
vidhaller att hotell eller annan publik verksamhet dr lampligare
pa platsen. Efter det har ett projekt tagits fram for att bygga ett
lagenhetshotell, ett s.k. ”’long stay-hotell”. Den nya ans6kan om
bygglov medger 13 hotelligenheter inom samma volym som
tidigare. Tomtréttsavtalet medger hotellverksamhet och inte
permanentboende. Bolaget har for avsikt att ha ett regelverk for
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hotellet dar permanentboende &r forbjudet, mantalsskrivning ar
forbjuden pé adressen och att uthyrning sker 1 hotellrérelse som
momspliktig hotelluthyrning.

Omradet &r inte detaljplanelagt. For fastigheten géller
omradesbestdmmelser, Ob 87032, frdn ar 1989 och de reglerar
bl.a. utokad bygglovsplikt.

Tidigare beslut

SBN 2008-01-17: Beslut om bygglov och strandskyddsdispens
(ursprungslovet).

ExpIN 2009-03-19: Léagesredovisning.

ExpIN 2009-09-17: Upplatelse med tomtritt

SBN 2012-10-17: Beslut om bygglov pa delegation (fornyelse av
lov).
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Vykort skickat 1903.

Overenskommelse om exploatering

Befintlig 6verenskommelse om upplételse av tomtritt kommer
ersittas av nedan beskrivna dverenskommelse om exploatering.
Tomtrétten ar redan upplaten och annan avtalspart kan kontoret
dérfor inte teckna avtal med. I 6verenskommelsen nimns bl.a. att
tilldggsavtal till tomtréttsavtal ska uppréttas om ny areal faststélls
i bygglovet. En skrivelse om att det &r av vdsentlig betydelse for
staden att tomtrdtten inte anvands for permanentboende och att
Bolaget étar sig att kontinuerligt tillse att sa inte sker har kontoret
ocksa for avsikt att infora 1 ett eventuellt tilliggsavtal.
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I 6verenskommelsen beskrivs arrendeupplételser, forbindelser om
att rusta upp befintlig bebyggelse samt ett dtagande om att
Aktiebolaget Meraxil Bygg och Fastighets AB dr solidariskt
ansvariga med Bolaget gentemot staden att ansvara for
fullgérandet av samtliga forpliktelser i avtalet. Bolaget forbinder
sig ocksa vid ett vite om fem miljoner kr att inom fyra &r ha utfort
samtliga forpliktelser. I 6vrigt dr det sedvanliga skrivningar.

Arrenden

Bolaget arrenderar idag ett omrdde ndrmast vattnet for tradgard
och ett omrdde bakom huset {or ytparkering och angdring.
Kontoret har for avsikt att arrendera ut ytterligare ett omrade pa
andra sidan Kaknésvégen till Bolaget for parkering. Expertradet
har godként drendet om arrendeavgift for parkeringen 2018-06-
19 (dnr E2018-00181).

Tillaggsavtal till tomtrattsavtal

Befintligt tomtréttsavtal dr ofordndrat. Tilldggsavtal till
tomtrittsavtal behdver tecknas om arealerna i1 det nya bygglovet
skiljer sig mot det tidigare bygglovet. I ett eventuellt tilliggsavtal
till tomtréttsavtal kommer dven fortydligas att det dr av visentlig
betydelse for staden att hotellet inte anvénds for
permanentboende.

Foreslagen hotellbyggnad. Illustration Arkitektgruppen GKAK.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Bolaget ska std for samtliga kostnader som hor till byggnationen
av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Ekonomiska osakerheter
Inga ekonomiska osédkerheter for staden bedoms foreligga.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Kompensation for ianspraktagen gronyta

Da byggnaden avses uppforas pé redan ianspraktagen mark utgar
ingen kompensation.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Ladugérdsgirdet 1:53 uppfylla krav samt efterstrdva mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo “Hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.

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

Genomforandefragor

Tidplan

Bolaget planerar sin byggstart till ar 2019/2020,
hotellverksamheten planeras kunna komma igéng ett par ar efter
byggstarten.

Bolaget har paborjat renovering av den s.k. Herrgardslangan som
ar en rest av det gamla véirdshuset. Herrgérdsldngan ska
aterstéllas till ursprungligt skick och utseende.
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Herrgadrdslingan. Foton Per Nelson Byggnadsvardsbyra.

Risker och osakerheter

Beslutet om bygglov kan dverklagas och ddrmed forsena
projektet.

Bolaget har begrinsad erfarenhet av projekt, men har erfarenhet
fran byggbranschen.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa att omradet byggs ut. Projektet har sttt
still i manga efter att byggnadsarbetena avbrots. Det ar darfor
vardefullt att platsen aterigen tas i bruk. Omréadet ndrmast vattnet
kommer haéllas 6ppet for allménheten vilket ar positivt.

Slut



