by

Stockholms
@ stad

Exploateringskontoret
Stora projekt

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 876 35

Vaxel 08-508 276 00

Fax 072-593 76 35
tove.asztely@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

stockholm.se

Tjansteutlatande
Sida 1 (11)
2020-08-27

Dnr E2020-03427

Exploateringskontoret
Stora projekt

Handlaggare Till
Maria Cederborg Exploateringsnamnden
08-508 265 79 2020-09-24

Tove Asztély
08-508 876 35

Markanvisning for kontor och hotell for
Pionen AB:s befintliga tomtrattsfastighet,
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Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden anvisar mark for kontor och hotell
inom tomtréttsfastigheten Korphoppet 5 till Pionen AB och ger
kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag
i utlatandet.
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Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Kajsa Ek
Enhetschef

Sammanfattning

Fastigheten Korphoppet 5 &r en av fastigheterna som ingar i det
foreslagna planomradet for projektet Sjostadshojden. Fastigheten
ar upplaten med tomtratt till Pionen AB som ér ett dotterbolag till
Fabege AB. Idag ar fastigheten obebyggd och anvénds
huvudsakligen for parkering. Gallande tomtrattsavtal reglerar
anvandningen till kontor och verksamhet inom bilbranschen.
Pionen AB (Bolaget) har inkommit med en ansdkan om
markanvisning for kontor och hotell for att kunna utveckla
fastigheten i enlighet med forslag till ny detaljplan for
Sjostadshojden.
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Syftet med projektet Sjostadshojden &r att utveckla omradet kring
Hammarbyvéagen for att skapa forutsattningar for
bostadsbebyggelse, kontor och centrumverksamhet samt for att
kunna koppla ihop Hammarby Sjostad och Hammarbyhojden pa
ett battre satt an idag. Utover detta syftar daven projektet till att
stérka det ekologiska sambandet mellan Nackareservatet och
Arstaskogens naturreservat.

Detta ar det fjarde tjansteutlatandet inom ramen for projektet
Sjostadshéjden som behandlar markanvisningar. | tidigare
arenden har Exploateringsnamnden fattat inriktningsbeslut for
projektet omfattande 28,4 mnkr. Utdver inriktningsbeslutet har
beslut om markanvisningar till foljande bolag fattats: Humlegarden
Norra City AB (kontor), NCC Property Femtiotre AB (kontor), SSM
Fastigheter AB (bostader), Sveafastigheter bostads AB (bostader),
JM AB (bostéder) och Familjebostader AB (bostader). Besluten har
fattats i exploateringsnamnden under ar 2019.

Kontoret bedomer att den foreslagna exploateringen i det
overgripande projektet Sjostadshojden ger ett 6verskott till
staden. Forsaljningsinkomster i Sjostadshdjden beréknas till totalt
ca 1 580 mnkr. Expertradet har godkant arendet gallande
markanvisningar till Pionen AB den 17 september 2020. (Dnr
E2019-03198). Tomtréattsfastigheten ska frikdpas. Vid
forsaljningen av marken ska kopeskillingen baseras pa byggratten
enligt blivande detaljplan. Parterna &r 6verens om att priset for
kvartersmarken vid denna forséljning ska vara for kontor

15 430 kronor per m? ljus BTA, beraknat i prislage 2019-04-01.

Kontoret ser positivt pa den aktuella markanvisningen eftersom
tomtréttsfastigheten Korphoppet 5 &r en central del i
projektomradet for Sjostadshojden. Férutom kontor och hotell
planeras for en ny gatukoppling och torgyta inom fastigheten
vilket skapar forutséattningar for en 6kad tillganglighet mellan
stadsdelarna Hammarbyskogen och Hammarbyhojden.

Bakgrund till markanvisningen

Stadsbyggnadsnamnden gav stadsbyggnadskontoret i uppdrag att
inleda ett programarbete fér Hammarbyhdjden och Bjérkhagen
2013. Programmet godkéndes av stadsbyggnadsnamnden 2016.
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| programmet foreslas att mellan 2 100 och 2 600 nya bostéader
byggs i stadsdelarna. Tre storre omraden foreslas for den nya
bebyggelsen; ett vid Hammarbyvdgen, ett i Hammarbyskogen
och ett pa vastra Nytorps Garde. Forutom att hitta nya omraden
for bostads- och skolbebyggelse studeras dven foéljande fragor i
programmet:

Kopplingen mellan Hammarbyh6jden och Hammarby Sjéstad
Utveckling av Nytorps Garde som gron malpunkt i séderort
Stadsdelarnas fortatningspotential och utvecklingsbehov
Kopplingen till Soderstaden

STRUKTURPLAN

o

Figur 1. Programomradet

| programmet beskrivs att Sjostadshdjden ska utvecklas som en
forlangning av Hammarby Sjostad sdderut mot
Hammarbyhdjden. Bebyggelsestrukturen i Sjostadshojden
faststalldes inte da forutsattningarna kring omvandlingen av
Hammarby fabriksvdg och Hammarbyvéagen vid programmets
framtagande fortfarande behdvde utredas ndrmare.

Exploateringskontoret har tagit fram ett flertal utredningar for att
undersoka alternativa utformningar av Hammarbyvagen och
Sjostadshojden. Overdackning har i dessa utredningar visat sig
vara en dyr och tekniskt komplicerad 16sning med tydliga
barridreffekter vid tunnelmynningarna. Losningen
Overensstdammer inte med projektets och dversiktsplanens
évergripande intentioner om ett urbant strak varfor alternativet
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to inte langre utreds som huvudalternativ. Hammarbyvégen och
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Hammarby fabriksvag ar idag byggda i olika nivaer och dessa
planeras istéllet att slas ihop till en cirka 30 m bred stadsgata och
urbant strak dar gatan fran Hammarbyhojden leds med bro 6ver
Hammarbyvagen till Virkesvagen in i Hammarby Sjostad.

Figur 2. Strukturskiss over foreslagen bebyggelse och markanvisningsomraden for bostader (gult)
och kontor (brunt). Sjostadshojden ar markerad i rétt. Den aktuella fastigheten Korphoppet 5 ar
markerad med svartstreckad linje.

Det foreslagna markanvisningsomradet berdrs av tillaggsplanen
pl 2006-16348-54. Géllande plan foreskriver markanvandningen
kontor, icke stérande smaindustri och hantverk. Géllande
tomtrattsavtal reglerar anvandningen till kontor och verksamhet
inom bilbranschen.

Inom ramarna for ny detaljplan planeras for allman platsmark i
form av en ny gata och torg samt byggrétter for kontor och hotell
pa fastigheten Korphoppet 5.

For platsen har tomtréttshavaren Pionen AB, som ér ett
dotterbolag till Fabege AB, framfort att de 6nskar markanvisning
for andrad markanvandning inom deras befintliga tomtratter i
enlighet med den nya detaljplanen. Fastigheten &r idag obebyggd.

Korphoppet 5 samt stadens angransande fastigheter Korphoppet 2
och 7 kommer att vara upplaten till Férvaltningen for utbyggd
tunnelbana (FUT) och fungera som arbetsomrade i samband med
utbyggnaden av nya tunnelbanan under minst sex ar fram i tiden.

Fabege AB ar en valetablerad aktor pa Stockholms
fastighetsmarknad med god erfarenhet av fastighetsutveckling
och langsiktig forvaltning. Bolaget inriktar sig framst pa kontor,
men &r &ven engagerad i utveckling av befintliga stadsmiljéer och
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nya omraden. 90 procent av bolagets fastighetshestand ligger i
Solna och Stockholms innerstad.

Tidigare beslut

Tidigare beslut redovisas i tabellen nedan.

Datum
2016-03-10

2016-06-16

2019-10-17

2019-10-24
2019-11-14

2019-12-12

Namnd

Exploateringsnamnden

Stadsbyggnadsnamnden

Exploateringsndmnden

Stadsbyggnadsnamnden

Exploateringsnamnden

Exploateringsnamnden

Beslut
Utredningsbeslut
omfattande 15 mnkr
for projektet
Sjostadshojden
Godkannande av
programmet for
Hammarbyhdjden och
Bjorkhagen

Beslut om
markanvisning for
kontor till
Humlegarden Norra
City AB.
Markanvisningen
foregicks av en

pristavling.

Beslut om Start-PM
Beslut om ytterliga
markanvisning for
kontor till
Humlegarden Norra
City AB samt till
Familjebostader AB
och SSM Fastigheter
AB for bostader.
Utover detta fattades
dven ett
inriktningsbeslut
omfattande 28,4 mnkr.
Beslut om
markanvisning for
kontor till NCC
Property Femtiotre AB
samt till JIM AB och
Sveafastigheter bostad
AB for bostader
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Markanvisning

Det 6vergripande projektet Sjostadshéjden omfattar
nybyggnation av totalt ca 450 lagenheter i flerbostadshus, en
forskola med sex avdelningar, centrumverksamhet, kontor, hotell
samt ny allmén platsmark i form av torg och nya gatukopplingar.

Inom ramen for detta beslut foreslas markanvisning for cirka 17
400 kvm BTA kontor och 15 300 kvm BTA hotell.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Vid forséljningen av marken ska kopeskillingen baseras pa
byggrétten enligt blivande detaljplan. Parterna &r 6verens om att
priset for kvartersmarken vid denna férséljning ska vara for
kontor 15 430 kronor per m? ljus BTA, beraknat i prislage 2019-
04-01. Prissattning av 6vriga ytor kommer ske nar anvandningen
specificerats i detaljplan.

Moderbolaget, Fabege AB, atar sig i att solidariskt med Pionen
AB ansvara for fullgérandet av samtliga taganden och
forpliktelser i avtalet.

Kvartersmarken for kontor och hotell ska 6verlatas med
aganderdétt till Pionen AB.

Da marknaden for hotell vid tidpunkten for markanvisningsavtals
tecknade ar svarbedomt &r parterna dverens om att priset for
hotellbyggratter ska bestdammas i ett senare skede, dock senast
2022-09-24 (tva ar efter att markanvisningsavtalet tecknas).

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

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktérerna enligt
detta utlatande.

Expertradet behandlar drendet den 17 september 2020 (dnr
E2019-03198).

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



ik

Stockholms
@! stad

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

Exploateringskontoret Sida 7 (11)
Stora projekt

For redovisning av évriga markanvisningar inom ramen for
projektet hanvisas till tidigare tjansteutlatanden.

Planbestallning

Exploateringen kréaver ny detaljplan. Stadsbyggnadskontoret har
paborjat detaljplanelaggning. Narmare innehall och utformning
kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Projektets totala ekonomi beddms vara god trots omfattande
investeringar i allman platsmark. Lonsamhetskalkylen enligt
nuvardesmetoden for projektet redovisar i detta skede ett fortsatt
positivt nettonuvéarde om 466 mnkr motsvarande 360
tkr/ekvivalent lagenhet?.

For en mer detaljerad redovisning av projektets ekonomi hénvisas
till inriktningsbeslutet som behandlades i exploateringsnamnden
den 14 november 2019. Projektet ekonomi har reviderats fran det
att de ursprungliga kalkylerna togs fram.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt det 6vergripande projektet
Sjostadshojden utifran mal i stadens budget, dversiktsplanen och
ovriga styrdokument. Kontoret bedémer att den aktuella
markanvisningen bidrar till att det dvergripande projektet fortsatt
foljer stadens uppsatta mal pa samma satt som redovisats i
tidigare tjansteutlatande.

Miljo

Exploateringskontorets bedémning &r att foreslagen
markanvisning inte medfor nagon betydande paverkan pa miljon
da marken redan ar i ansprakstagen.

Kompensation for ianspraktagande gronyta
Ingen gronyta kommer att tas i ansprak i den foreslagna
markanvisningen.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla "Hallbarhetskrav vid byggande pé stadens
mark” samt ha en energianvdndning om hogst 55 kWh/kvm och ar
enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019 Hallbar
energianviandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos aldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomf6ras inom ramen for ”Stockholm en stad
for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemiljo”.

Paverkan pa barn
Den aktuella markanvisningen bedéms inte ha nagon negativ
paverkan pa barn.

Jamstalldhet

Kontoret bedomer att planerad exploatering inom det féreslagna
markanvisningsomradet kommer att 6ka tryggheten pa platsen.
Idag &r omradet obebyggt och daligt upplyst pa kvallar och
natter.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Under
2020 har kontoret behdvt revidera den ursprungliga tidplanen
med anledning av det komplexa genomforandeskedet. Kontoret
bedémer att detaljplanen kan antas under kvartal 1 2023. Samrad
planeras under kvartal 2 2021. Mot bakgrund av att
genomforandet behover inledas med omfattande atgarder i allman
platsmark, sa som ledningsomldggningar och stora
trafikomlaggningar, bedéms bolagens byggstarter kunna ske fran
ar 2026. Staden kommer att styra produktionsordningen. De
forsta inflyttningarna uppskattas ske tidigast ar 2028.

Nar dverenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatdrerna ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta beréknas ske preliminart kvartal 3
2022.
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Risker och osakerheter
Exploateringskontoret bedomer att risker och osékerheter for den
aktuella markanvisningen ar relativt sma.

Foljande risker och osékerheter har identifierats i det
overgripande projektet Sjostadshojden:

e Bygglogistik: Sjostadshojden &r ett logistiskt utmanande
projekt i ett omrade dar omfattande exploatering och
infrastruktursatsningar pagar och planeras under de
kommande aren. Férutom angransande bostadsprojekt i
Hammarbyskogen och i kvarteret Pasen och Godsvagnen
i Hammarby Sjostad pagar aven omfattande
kontorshebyggelse i Martensdal. | fastigheten Korphoppet
5 som ingdr i exploateringsomradet kommer en
arbetstunnel for tunnelbanan finnas under tiden for dess
utbyggnad. Till dess kan bygget av den planerade bron
inte genomforas.

e Ledningsomlaggningar: En ombyggnad av
Hammarbyvagen dér denna sénks till Hammarby
Fabriksvags niva ar nddvandig att genomfora innan
anvisningsomradet kan tilltradas av de byggande bolagen.
En sankning av Hammarbyvagen medfor storre
ledningsomlaggningar pa strackan, vilket ar en pataglig
risk for projektets tidplan och genomférbarhet.

e Sodra lanken mfl underjordsanlaggningar: Delar av
exploateringsomradet tangerar skyddszoner for Sodra
lanken som I6per genom tunnel under omradet. En
sprangplan kommer att behova tas fram av de byggande
bolagen tillsammans med staden.

e Farligt gods: Hammarbyvéagen &r en sekundarvég for
farligt gods och omledningsvég for Sodra lanken.
Skyddsavstand fran vagen och andra sakerhetshojande
atgarder i fasad, konstruktion och gatumiljo kan komma
att bli aktuellt. Lansstyrelsens yttranden gallande
skyddsavstand kommer att ha stor paverkan pa den tankta
exploateringen langs med Hammarbyvégen och
Hammarby fabriksvég.

o Skyfall och dagvattenhantering: Atgarder behdver
vidtas for att hantera dagvatten och skyfall. Omfattningen
pa dessa atgarder ar inte helt klarlagd i detta tidiga skede
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och det finns risk for att det kravs storre atgarder &n vad
som ar bedémt i kalkylen.

e Ekologiskt samband: De planerade byggena utfors i en
kanslig miljé som &r viktig for de ekologiska sambanden.
Naturreservatet i Arstaskogen och Nackareservatet
kommunicerar med ekologiska strak och det passerar
genom projektomradet. Projektet maste sakerstélla att
sambanden &r intakta och inte forstors av bebyggelse.
Projektet ska om mojligt forstarka dem. En
miljokonsekvensbeskrivning kommer att tas fram i
detaljplanen och en ekologisk inventering har gjorts i
utredningsskede. Bebyggelse och infrastruktur kommer
att utformas med avseende pa resultaten i dessa
utredningar.

Kommunikation

Forutom exploateringsnamnden paverkar det 6vergripande projektet
Sjostadshojden dven Skarpnécks stadsdelsnamnd, S6dermalms
stadsdelsnamnd och trafiknamnden.

Da Sjostadshojden bedoms medfora en utgift Gver 50 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning
Utveckling av Sjostadshojden foljer dversiktsplanens och
programmet for Hammarbyhdjden och Bjorkhagens visioner om en
sammankopplad stad och ett urbant strak langs med
Hammarbyvagen. Det aktuella markanvisningsomradet ar idag
redan hardgjord mark varfor inga grona varden bor paverkas
negativt av ny bebyggelse pa platsen. Slutligt stallningstagande till
projektet och dess utformning bor ske under planprocessen.

Kontoret ser positivt pa den aktuella markanvisningen eftersom
tomtréttsfastigheten Korphoppet 5 &r en central del i
projektomradet for Sjostadshojden. Férutom kontor och hotell
planeras for en ny gatukoppling inom fastigheten vilket skapar
forutsattningar for en 6kad tillganglighet mellan stadsdelarna
Hammarbyskogen och Hammarbyhdjden.
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Slut
Bilagor

1. Karta med markanvisningsomrade
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