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Markanvisning for kontor inom
fastigheten Hammarbyhojden 1:1 i
Sjostadshojden till Humlegarden Norra
City AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden anvisar mark for kontor inom
fastigheten Hammarbyhojden 1:1 till Humlegarden Norra City
AB och ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Kajsa Ek
Enhetschef

Sammanfattning

Stockholms stad genom dess exploateringskontor, nedan kallat
kontoret, bjod under tiden den 2 maj 2019 till den 17 juni 2019 in
till lamnande av anbud pa mark for kontor inom del av
fastigheten Hammarbyhojden 1:1.

Markanvisningen medfér mojlighet for den vinnande
anbudsgivaren att uppfora tva kontorsbyggnader langs med
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Hammarbyvagen. Markanvisningsomradet ar en del av projektet
Sjostadshdjden som pekas ut i programmet for Hammarbyhdojden
och Bjorkhagen.

Markanvisningen for kontor foreslas till Humlegarden Norra City
AB, nedan kallat Bolaget vilka inkommit med det hdgsta anbudet
I tavlingen. Sammanlagt inkom fyra anbud.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken for 18 150
kr per ljus BTA.

Kontoret ser positivt pa markanvisningen. Exploateringen &r av
stor betydelse for Sjostadshojden vars syfte &r att koppla samman
Hammarbyhdjden och Hammarby sjéstad samt att utveckla en
stadsmassig miljo langs med Hammarbyvégen. Markanvisningen
ar en forutsattning for fortsatta prisforhandlingar i samband med
kommande markanvisningar inom Sjdstadshojden.

Ovriga markanvisningar och inriktningsbeslut for Sjostadshéjden
planeras att tas upp for beslut i exploateringsnamnden 2019-11-
14

Bakgrund till markanvisningen

Stadsbyggnadsnamnden gav stadsbyggnadskontoret i uppdrag att
inleda ett programarbete for Hammarbyhojden och Bjorkhagen
2013. Programmet godkéndes av stadsbyggnadsnamnden 2016. |
programmet rekommenderas att mellan 2 100 och 2 600 nya
bostader byggs i stadsdelarna. Tre storre omraden foreslogs tas i
ansprak for den nya bebyggelsen; ett vid Hammarbyvéagen, kallat
Sjostadshaojden, ett i Hammarbyskogen och ett pa vastra Nytorps
Garde. | programmet beskrivs att Sjostadshojden ska utvecklas
som en forlangning av Hammarby sjostad sdder ut mot
Hammarbyhdojden.
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STRUKTURPLAN

Nya bostider

Figur 1. Programomradet. Sjdstadshojden ar markerat med orange linje.

Projekt Sjostadshojden ligger pa gransen mellan sodra
Hammarby Sjostad och norra Hammarbyhojden. Omradet ar
centralt beldget i staden och har stor potential att utvecklas till en
stadsmassig miljo som knyter samman stadsdelarna. Syftet med
Sjostadshojden ar att utveckla omradet kring Hammarbyvégen
for att skapa forutsattningar for bostadsbebyggelse, kontor och
centrumverksamhet samt for att kunna koppla ihop Hammarby
Sjostad och Hammarbyhojden pa ett battre satt dn idag. Kontorets
utredningar visar pa att det inom projektomradet ryms ca 400
bostader, kontorsytor for cirka 5 000 arbetsplatser, lokaler for
centrumverksamhet och en forskola.

Kontoret bjod under tiden den 2 maj 2019 till den 17 juni 2019 in
till lamnande av anbud pa mark for kontor inom del av
Fastigheten Hammarbyhdjden 1:1. Forutséttningar och
urvalskriterier har publicerats pa stadens webbsida for
markanvisningstavlingar under ovan angiven period.

Markanvisningsomradet omfattas av forslag till andring av
stadsplan for delar av stadsdelarna Norra och Sédra Hammarby
(P1 3209A) samt av forslag till stadsplan for delar av stadsdelarna
Norra och S6dra Hammarby och Johanneshov (P1 2022C).
Gallande planer medger allmén platsmark. Omradet ar bevuxet
och sluttar kraftigt ner mot Hammarbyvégen. Platsen &r inte
bebyggd.
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Figur 2. Det ungefarliga markanvisningsomradet ar markerat i rott.

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden fattade 2016-03-10 ett utredningsbeslut
for projektet Sjostadshdjden omfattande 15 mnkr.

Ovriga markanvisningar och inriktningsbeslut planeras att tas upp
for beslut i exploateringsndmnden 2019-11-14.

Ett start-PM for Sjostadshdjden planeras att tas upp for beslut i
stadsbyggnadsndmnden 2019-10-24

Markanvisningstavlingen

Bolaget har bedomts uppfylla kvalificeringskriterierna och
inkommit med det hdgsta anbudet om 18 150 kronor per
kvadratmeter ljus BTA for kontor.

Markanvisningen har stor betydelse for fortsatta
prisforhandlingar i samband med kommande markanvisningar for
kontor inom Sjostadshéjden

Markanvisning

Det aktuella markanvisningsomradet utgor den forsta byggratten
av de planerade kontorshyggratterna langs med den sddra sidan
av Hammarbyvagen. Omradet ligger i nara anslutning till Sodra
lanken och bestar idag av en brant bergssluttning. For en
detaljerad redogorelse av platsen och dess forutsattningar med
mera hanvisas till ”Inbjudan till markanvisningstavling i
Sjostadshojden”, bilaga 1.
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Forslaget enligt tavlingsforutsattningarna innehaller
nybyggnation av kontor uppdelat pa minst tva byggnadskroppar i
fem till sju vaningar. Exploateringens innehall och utformning
kommer att provas i en planprocess.

Marken avses att sdljas i samband med fastighetshildning.
Forsaljningspriset uppgar till 18 150 kronor per kvadratmeter ljus
BTA i prisniva 2019-04-01.

Markanvisningen sker enligt de principer som
kommunfullméktige beslutat om i stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen géller under tva ar fran namndens beslut och
markanvisningsavtal med bolaget tecknas enligt bifogat forslag.

Expertradet har godkant arendet 2019-09-19, dnr E2019-02763.

_\%:-\?Q”,—- 4,
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Det aktuella markanvisningsomradet. Byggratternas ungefarliga placering och utbredning

ar markerat i gult.

Humlegarden Fastigheter AB ar ett fastighetsforetag som ingar i
lansforsakringsgruppen. Bolaget ager, forvaltar och utvecklar
kontorsfastigheter. Bolagets geografiska marknad &r
Stockholmsregionen.

Humlegarden Norra City AB &gs av Humlegarden Holding 11 AB
som i sin tur 4gs av Humlegarden Fastigheter AB. Humlegarden
Norra City AB ér ett inaktivt bolag. Baserat pa projektets
beddmda investeringskostnader i relation till att Bolaget ar
inaktivt och ej redovisat nagon finansiell information bedéms det
finansiella genomférandet som icke tillfredstallande.
Humlegardskoncernen har dock en starkt finansiell stéllning

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1t VilKet kontoret beddmer som trygghetsskapande for projektet. |

the text that you want to appear here.
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markanvisningsavtalet sékerstalls att Humlegarden Fastigheter
staller ut garantier for dotterbolaget Humlegarden Norra City AB.
Mot bakgrund av styrelsens och foretagsledningens erfarenhet
bedéms Bolagets organisatoriska genomforandeformaga som
tillfredstéllande.

For att ndmnden ska kunna fullfélja markanvisningsavtalet och
teckna avtal om exploatering med 6verlatelse till Humlegarden
Norra City AB krévs att detaljplanen och det efterfoljande
forratningsbeslutet fran lantmaterimyndigheten vinner laga kraft.

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvéarva marken fér 18 150
kr per ljus BTA.

Bolaget ska sta for detaljplanekostnader och 6vriga kostnader
som hor till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

I samband med inriktningsbeslutet for Sjostadshéjden kommer de
overgripande ekonomiska konsekvenserna for staden att
redovisas.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

| Stockholms stads dversiktsplan, antagen 2018, framgar att det
finns ett strategiskt samband mellan Hammarby sjéstad och
Hammarbyhdjden-Bjorkhagen som I6per genom Sjostadshojden.
Sambandet har identifierats som en strategiskt viktigt koppling
for att uppna malet om en sammanhangande stad. |
oversiktsplanen pekas Hammarbyvégen ut som ett potentiellt
urbant strak vilket innebér att gatan har méjlighet att omvandlas
till en levande stadsmiljo samtidigt som gatan fortsatter att fylla
en viktig lokal och regional trafikfunktion. Den foreslagna
exploateringen i Sjostadshdjden bedéms ligga i linje med
Oversiktsplanens intentioner
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Lokaler

Projektet éverensstammer med oversiktsplanens mal om att
minska den regionala obalansen med stor koncentration
arbetsplatser i innerstaden och Norrort. | Sjostadshojden planeras
for kontor som uppskattningsvis rymmer totalt cirka 5000
arbetsplatser.

Miljo

Kontoret har, genom framtagande av Program for
Hammarbyhdjden-Bjorkhagen, gjort en miljobeddmning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar buller, risk for vibrationsstérningar, dagvatten,
markfororeningar, miljokvalitetsnormer for luft, bevarande av
naturvarden och utveckling av ekosystemtjanster.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Del av den foreslagna exploateringen sker pa hardgjord mark
men Overvagande del av den nya exploateringen kommer att ske
pa befintlig gronyta i sluttningen ner mot Hammarbyvagen.
Atgarder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla ”hallbarhetskrav vid byggande pa stadens
mark™ samt uppfylla energikravet pa hogst 55 kWh/kvm och ar
enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019 Hallbar
energianviandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sarskild hansyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedséattning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvéandbar
utemiljo

Den mark som foreslas anvisas ar kuperad och tillganglighets-
fragorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

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

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. Medel avsétts for konstnarlig gestaltning
overgripande inom projektet Sjostadshdjden

Genomfoérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en déversiktlig tidplan.
Sjostadshojden ar ett byggnadstekniskt och logistiskt utmanande
projekt som kréaver omfattande samordning med staden och
ovriga byggaktorer. Kontoret bedomer att arbetet med
detaljplanen kommer att paga i cirka 24 manader. Darefter kravs
omfattande ledningsflyttar och en omdaning av Hammarbyvégen
innan bolaget kan tilltrada markanvisningsomradet. Mot
bakgrund av detta och att genomférandet behtver inledas med
atgarder i allman platsmark bedoms bolagens byggstarter kunna
ske fran ar 2024. Staden kommer att styra produktionsordningen.
De forsta inflyttningarna uppskattas ske tidigast ar 2026.

Ovriga markanvisningar och inriktningsbeslut planeras att tas upp
for beslut i exploateringsndmnden 2019-11-14. Nésta
beslutstillfalle for exploateringsnamnden efter det infaller
preliminart tredje kvartalet 2021 da exploateringsnamnden
planeras besluta om éverenskommelse om exploatering med
overlatelse.

Risker och osakerheter
I huvudsak foreligger foljande risker:

e Riskfragor till foljd av att Hammarbyvagen ar en
omledningsvég for Sodra Lanken och sekundarled for farligt
gods

e Svara och fordyrande sprangningsarbeten pa grund av de
topografiska forutsattningarna och narhet till Sédra lankens
skyddszoner.

¢ Befintliga anldggningar och ledningar

e Planer och tillstand

Projektets utformning och utfall paverkas ocksa vasentligt av hur
staden staller sig till och bedémer ett antal intresseavvagningar
sasom bland annat:
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« Utformning av Hammarbyvagen

 Bostader/gronomraden

» Koppling mellan Hammarbyhojden och Hammarby
Sjostad

Kommunikation

Den aktuella exploateringen &r foreslagen i det godkanda
programmet for Hammarbyhdjden och Bjérkhagen som har tagits
fram i samverkan med stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret,
stadsdelsforvaltningen, utbildningsforvaltningen och idrotts-
forvaltningen.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Skarpnacks och Sédermalms
stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande beddomning
Kontoret ser positivt pa markanvisningen, som ar ett viktigt
forsta steg i att forverkliga visionen for Sjostadshéjden.
Exploateringen av omradet ar av stor betydelse for stadens
ambition om att skapa ett urbant strak och sammankoppla
Hammarby sjostad med Hammarbyhdjden.

Slut

Bilagor
1. Inbjudan till markanvisningstavling Sjéstadshdjden
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