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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning for kontor inom fastigheten
Martensdal 6 m.m. i Sédra
Hammarbyhamnen med Remulus
Svealand 5 AB, samt utokad
markanvisning inom samma fastighet

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden anvisar mark for kontorsandamal inom
del av Martensdal 6 m.m. i S6dra Hammarbyhamnen till
Remulus Svealand 5 AB och ger kontoret i uppdrag att traffa
avtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsnamnden godkénner for sin del forséljning av
mark inom Martensdal 6 m.m. till Remulus Svealand 5 AB
med en forsaljningsinkomst om cirka 135 mnkr samt foreslar
att kommunfullmaktige godkanner forséljningen och ger

3. Exploateringsnamnden, genom Exploateringskontoret, i
uppdrag att traffa erforderliga avtal.
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Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef
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Sammanfattning

Overenskommelse om exploatering har uppréttats med Remulus
Svealand 5 AB (dotterbolag inom Skanska AB). Enligt
overenskommelsen séljer staden mark inom kv Martensdal for
uppforande av kontorsbyggnad om cirka 17 100 m? BTA. |
overenskommelsen ingar dven en utékad markanvisning.

Den nya bebyggelsen bestar av kontor om 8-9 vaningar, har
kallade hus 2A, 2B och 2C, vilka utgdr en del av
kontorsbebyggelsen som kommer att inrama de nuvarande
verksamheterna i kvarteret, det vill sdga anlaggningar tillhérande
Betongindustri AB respektive Ellevio AB m.m. | den sydvéstra
byggnaden (Hus 2A) kommer den nya tunnelbanestationen
Gullmarsplan/Martensdal att ha en entré.

Staden och bolaget traffade under 2014 och 2015
overenskommelse om forséljning av delen av kvarteret som vetter
mot Hammarbybacken (Hus 4) samt for delen mot trafikplats
Fredriksdal (Hus 1), om en sammanlagd yta pa cirka 45 500 m?.
Bygget av Hus 1 och 4 pagar och inflyttning planeras hdsten
2020 respektive varen 2021.

Bild 1 Hus 2A — vy fran nordvast (ill. Region Stockholm/Sweco)
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Genomfoérandebeslut for Martensdal om 48,3 mnkr finns sedan
tidigare namndbeslut (ExpIN 2014-02-06). Den senaste
tertialrapporten visar att budgeten halls.

Den aktuella forséljningen innebdr inkomster om cirka 135 mnkr.
Expertradet behandlar drendet 2019-09-19.

Kontoret anser att verenskommelserna med Remulus Svealand 5
ar godtagbara for staden och att den fortsatta utvecklingen av kv
Martensdal &r positiv for Hammarby Sjostad.

Bakgrundtill bverenskommelsen

Detaljplan

Omradet har idag huvudsakligen industrikaraktar och bestar av
olika nétstationer, stéllverk, en betongfabrik med mera samt
kontorsbebyggelse under uppforande. Tva detaljplaner beror
projektet; Martensdal 6 m.m. (Dp 2012-02448-54) samt del av
Martensdal 6 (Dp 2001-04840-54).

Detaljplan for Martensdal 6 m.m. antogs av kommunfullmaktige
2016-06-13. Planen medger nya kontorsytor om ca 73 000 m?
samt ca 7 000 m? 6vriga lokaler for handel, smaindustri m.m.
Vidare mgjliggor planen nybyggnad av samhallsviktiga
anlaggningar. Kontorshyggnaderna bestar av byggnadskroppar
om 5-9 vaningar samt en hogre del om ca 29 vaningar (Hus 1). |
byggnadernas nedre plan tillats verksamheter som handel och
ickestérande smaindustri. Detaljplanen omfattar bland annat Hus
2A, se bild 2.
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Bild 2 Urklipp fran Detaljplah Martensdal 6 m.m (DP 2012-02448-.54-1).
Hus 2A inringat.

Detaljplan for del av fastigheten Martensdal 6 (Hus 2B och 2C,
se bild 3) vann laga kraft 2002-09-19. Planen medger nya
industri- och kontorsytor med handel i bottenvaningen.
Byggnadskroppen bestar av 8-9 vaningar, och omfattar dven
utrymme for ett transportband fran ena sidan av Hammarby Allé
till den andra. Transportbandet fraktar ballast fran hamnen norr
om Hammarby Allé till betongfabriken séder om den nya
byggnaden.

HAMMARBY GARD

IE EXEMPLag |

A

Bild 3 Urklipp fran Detaljplan for del av Martensdal 6 (DP 2001-
04840). Hus 2B och 2C separeras av det tvargaende transportbandet
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Fastigheterna som berors av forséljningen ar Martensdal 6,
Martensdal 10 och Hammarbyhdjden 1:1.

Tidigare beslut

Staden har sedan tidigare traffat avtal med Remulus Svealand 5
AB (dotterbolag inom Skanska AB), nedan kallat Bolaget,
angaende exploatering av delar av kv Martensdal (ExpIN 2014-
02-06 samt ExpIN 2015-11-12). Enligt avtalen forvarvar bolaget
ca 45 500 m2 BTA kontor (Hus 1 samt Hus 4) fran staden.

;»{\

B|Id 4 Hus 2A, 2B och 2C, markerade I rott, omfattas av aktuell
dverenskommelse om exploatering (Hus 2C dessutom av utdkad
markanvisning). P4 illustrationen syns &ven det transportband
som loper 20 meter 6ver marken fran ena sidan av Hammarby
Allé till den andra.

Hus 2A och 2B

Hus 2A ingar i en storre markanvisning till Bolaget som staden
beslutade om i ExpIN 2012-01-19 med en forlangning 2016-04-
25. Syftet var att uppfdra kontor runt befintlig industriverksam-
het, i enlighet med detaljplan for kv Martensdal (DP 2012-
02448).

For Hus 2B skrev staden och intilliggande verksamhet
Betongindustri AB 2006-06-30 ett avtal d&r Betongindustri AB
fick option pa en markanvisning pa kontorsbyggratter. Denna
option Overlats pa Skanska Fastigheter Stockholm AB i ett avtal
mellan Betongindustri AB och Skanska AB 2017-11-21. Skanska
har i sin tur koncerninternt Gverlatit optionen pa Bolaget.
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Staden och Bolaget har tidigare éverenskommit om att den
befintliga markanvisningen for Hus 2A skulle utdkas till att &ven
omfatta Hus 2B om ett sadant avtal som det mellan
Betongindustri AB och Bolaget kommit pa plats. Darmed
omfattar markanvisningen enligt ovan ocksa byggratten for Hus
2B.

Beslut om markanvisning till Svenska Kraftnat for gasisolerat
stallverk i omradet fattades i ExpIN 2018-12-13 och tillhérande
overenskommelse om exploatering antogs pa delegation i maj
2019.

Utdkad markanvisning Hus 2C

Detaljplan for del av fastigheten Martensdal 6 (Dp 2001-04840-
54) anger att Hus 2B och 2C ska anvandas for industri och
kontor, med mdjlighet till handel i bottenvaningarna. Kontoret
foreslar att Bolaget faren utékad markanvisning for Hus 2C, om
cirka 2 700 m? BTA. Kontoret foreslar vidare att den utokade
markanvisningen ingar i 6verenskommelse om exploatering
enligt detta tjansteutlatande.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut.

Expertradet behandlar drendet 2019-09-19.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvérva marken for 13 250
kr per m? ljus BTA, med 40% reduktion for de tre nedersta
vaningarna, i likhet med de tidigare markanvisningarna for Hus
2A och 2B.

Ingastorre utgifter for kommunala anlaggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida

driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

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

Kontoret bedOmer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
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Genomfdérandebeslut

Exploateringsnamnden tog 2014-02-06 genomfdrandebeslut for
projekt Martensdal (omfattande bada detaljplanerna). Namnden
godkande darmed investeringsutgifter om totalt 48,3 mnkr och
investeringsinkomster om 7,2 mnkr. Prognos enligt tertial 2 2019
visar att investeringsutgifterna haller budget.

Utbyggnad avtunnelbanan

En 6verenskommelse om utbyggnad av tunnelbanan traffadesi
december 2013 mellan staten, Stockholms l&ns landsting och
berérda kommuner. Ett av delprojekten avser forlangning av den
bla linjen mellan Kungstradgarden och Nacka Centrum med en
forgrening fran Sofia till Hagsatra. Férgreningen innebér att en
ny plattform foreslas under station Gullmarsplan med
hissforbindelse till befintlig station vid plattformens sodra &nde.
At norr planeras en rulltrappsforbindelse till en ny uppgang i kv
Martensdal (Hus 2A) med entré fran Hammarby AlIg.

Forberedande arbeten har gjorts av Bolaget under och intill Hus 1
for stationsutrymmen under mark. Ytorna som ror tunnelbanan
ska upplatas till FUT utan ersattning.

Overenskommelse om exploatering (Hus 2A, 2B
och 2C)

En ny Overenskommelse har uppréttats mellan staden och Bolaget
i vilken ytterligare en etapp, omfattande hus 2A, 2B och 2C,
forsaljs till bolaget.

Overenskommelsen innebar i huvudsak foljande:

e Staden saljer 3 630 m? av fastigheterna Martensdal 6,
Martensdal 10 och Hammarbyhdjden 1:1 till bolaget for
en kopeskilling om ca 135 300 000 kronor. Den
prelimindra vardegrundade arean ar 17 106 m? ljus BTA.

e Bolaget ansoker om erforderlig fastighetsbildning vilken
bekostas av Bolaget.

e Tilltrade skall ske da fastighetsbildningen vunnit laga
kraft och da kopebrev undertecknats av bada parter.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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e Bolaget svarar for eventuell marksanering inom
fastigheten upp till MKM. Vid féroreningar éver MKM
star staden for saneringskostnaderna.

e Bolaget svarar for och bekostar aterstéllnings- och
anslutningsarbeten som maste goras pa allman platsmark
invid den blivande kvartersmarken.

e Bolaget ska pa egen bekostnad projektera och utfora all
erforderlig ledningsflytt inom och i anslutning till den
blivande fastigheten.

e Bolaget har samordningsansvar fér Betongindustri AB,
Svenska Kraftnét, Ellevio AB, trafikkontoret mfl pa
platsen och ska sékra tilltrade till befintliga verksamheter.

e Overenskommelsen &r villkorad av godkinnande av
kommunfullmaktige.

Ekonomiskakonsekvenser for staden

Som tidigare beskrivet finns genomférandebeslut for projekt
Martensdal om totalt 48,3 mnkr. Enligt senaste kvartalsprognos
halls budgeten.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken for 5 225 -
13 250 kr per m? ljus BTA om sammanlagt 135 mnkr.
Prisspannet beror pa att olika priser dverenskommits for olika
vaningsplan, samt att markanvisningsavtal tecknats vid olika
tidpunkter.

Ingastorre utgifter for kommunala anlaggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska sta for kostnader som hor till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullméaktige da
forséljningen Overstiger 90 mnkr.
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Slutsats-ekonomi
Projektets totalekonomi beddms som god. Staden har inga stora
ataganden pa platsen varfor de ekonomiska osékerheterna ar sma.

Hur projektetuppfyller stadens mal

Kontoret har 6versiktligt bedomt projektet utifran dversiktsplanen

och mal i stadens budget. Projektet kan anses stodja foljande mal

en vixande stad (OP),

god offentlig miljo (OP),

en sammanhangande stad (OP),

en klimatsmart och talig stad (OP),

e byggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras,

e planeringen forarbetsplatser &r sarskilt viktig for
utveckling i Soderort.

Miljo

Omradet har sedan borjan av 1900-talet anvants for industri
varfor marksanering pa platsen sannolikt ar nodvandig.
Kontorsbebyggelsen beddms endast ha begransad paverkan pa
miljon.

Kompensation forianspraktagen gronyta
Omradet anvéands idag for industriverksamhet och pa platsen
finns ingen gronyta. Inga grona varden kommer att tas i ansprak.

Energihushallning

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsnamndens verksamhetsmal for miljo. Krav och mal
finns redovisade i PM Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens
mark i Stockholm (2018-04-19), som Bolaget har tagit del av.

Jamstalldhetsanalys

Kontoret kan konstatera att omradet idag har industrikaraktar och
att den forslagna utvecklingen kommer att 6ka den upplevda
tryggheten, da kontorshus med handel i bottenvaningar bidrar
med befolkning som levandegdér omradet. Tidigare bebyggelse av
omradet har redan forbattrat kanslan av trygghet och
forvantningarna ar att det aktuella projektet ytterligare forbéattrar

situationen.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Tillganglighet

Exploateringen ska genomféras inom ramen foér Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och
anvandbar utemiljo.

Paverkan pabarn

| samband med att ny tunnelbaneentre dppnar i hus 2A 6kar
tillgangligheten till kollektivtrafik, nagot som paverkar bland
annat barn och ungdomar som bor eller vistas i omradet positivt.

Genomforandefragor

Tidplan

Planerad byggstart ar hosten 2020. Byggnation kommer att ske i
en etapp for hela fastigheten. Arbetena inleds med markarbeten i
form av spontning, palning och schaktning. Eventuellt kan det
finnas behov av sprangning i mindre omfattning. Stomresning
kommer ske med kranar inom fastigheten med lastplatser pa
Hammarby Allé. Betongindustrins in- och utfart kommer att ske
via Kabyssgatan, och uppstallning av betonglastbilar kommer att
ske inom mark som inte utgor allman platsmark inom omradet.
Byggnationen planeras att avslutas under 2023 och da flyttar
aven de forsta kontorshyresgésterna in.

Risker och osékerheter

Bolaget har god k&nnedom om platsens forutsattningar sedan den
tidigare byggnationen av Hus 1 och 4, varfor risker kopplade till
omradet avseende parkering, geoteknik, buller osv torde vara
sma.

Befintliga aktorer inom omradet; Betongindustri AB, Ellevio AB,
Svenska kraftnat och trafikkontoret, behdver kunna bedriva sin
verksamhet ostort under bygget av Hus 2A, 2B och 2C. Detta
staller krav pa bolaget att samrada med och ta hansyn till de
berérda kring byggtrafik, etableringar och byggomraden. Aven
detta har skett med gott resultat under tidigare byggetapper,
varfor riskerna bed6ms som sma.

Bygget av tunnelbanan pa platsen ar ytterligare en komplicerande
faktor att ta hansyn till. Bolaget och FUT har dock upparbetat ett
gott samarbete sedan den inledande byggetappen av station
Martensdal, varfor riskerna inte beddms vara stora.
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Kontorets sammanfattande bedémning
Exploateringskontoret & mycket positiv till exploateringen,
vilken kommer att medfdra en stor forbattring av stadsmiljon i
Hammarby Sjostad. De nya arbetsplatserna bidrar till att 6ka den
upplevda tryggheten, befolka omradet och ge underlag till service
m.m. Den nya tunnelbanestationen med uppgang i Hus 2A ger
forutsattningar for mycket god kollektivtrafikandel i omradet.

Slut
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