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Markanvisning for hotell inom
fastigheterna Marieberg 1:16 och
Marieberg 1:29 i Marieberg till ByggVesta
Fyrverkarbacken AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for hotell inom
fastigheterna Marieberg 1:16 och Marieberg 1:29 till
ByggVesta Fyrverkarbacken AB och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omréadet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Jesper Skiold
Enhetschef
Sammanfattning

ByggVesta AB, nedan kallat ByggVesta, fick 2008 en
markanvisning for bostdder intill Gjorwellsgatan i Marieberg. Ett
program for mojlig fortdtning inom Marieberg togs fram av
stadsbyggnadskontoret 2012, varpa detaljplanearbete paborjades.
Trafikverket fastslog dock en riksintresseprecisering for Bromma
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flygplats 2015, vilken innebér att planeringsforutsittningarna for
nya bostdder 1 omradet forsvarats.

ByggVesta har dérefter tagit fram ett nytt forslag till bebyggelse
for hotellandamal, istéllet for bostdder, inom det tidigare anvisade
omradet, vilket beddms vara forenligt med riksintresset for
Bromma flygplats. ByggVesta dnskar vidare prova ett nytt
koncept de tagit fram, ett sa kallat Studenthotell. Konceptet
Studenthotell vander sig till studerande och unga vuxna som
vidareutbildar sig och som har behov av ett temporért boende.

Kontoret foreslar 1 detta drende en direktanvisning for hotell till
ByggVesta Fyrverkarbacken AB, nedan kallat Bolaget,
dotterbolag till ByggVesta.

Forslaget innehaller nybyggnation av hotell med cirka 240
hotellrum, gemensamhetsytor och restaurang.

Marken avses upplatas med tomtritt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre 4n att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. ldgre d4n 10 mnkr.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att skapa en
attraktiv médlpunkt i omrédet som kan bidra till 6kad trivsel och
trygghet samt en blandad stad. Konceptet Studenthotell kan,
genom att bidra med ett flexibelt korttidsboende for studenter och
forskare, stirka Stockholms konkurrenskraft som en stad for
utbildning och innovation.

Bakgrund till markanvisningen

ByggVesta fick 2008 en markanvisning av exploateringsndmnden
for ny bostadsbebyggelse 1 Marieberg, intill Gjorwellsgatan 1
anslutning till Fyrverkarbacken.

Marieberg ér en stadsdel som beddmts ha stor
utvecklingspotential genom sitt fina lage 1 ndrheten av natur,
vatten och Stockholms innerstad. Med denna utgangspunkt sag
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stadsbyggnadskontoret behov att ta fram ett program som
underlag for mdjliga fortatningar inom stadsdelen.

Programmet for utvecklingen av Marieberg godkéndes av
stadsbyggnadsndmnden 2012 och slér fast utgangspunkter och
mal for den fortsatta planeringen, samt hanterar
omradesovergripande fragor. Dérefter togs start-PM for de forsta
detaljplanerna i enlighet med programmet i
stadsbyggnadsndmnden 2013.

Det for ByggVesta markanvisade omradet dr en av de platser som
sedermera utpekades i programmet som ldmplig for ny
bebyggelse och for vilken planarbete paborjades.

Planeringsforutséttningarna for nya bostéder i enlighet med
programmet forsvarades dock 2015 efter att Trafikverket tog
fram en riksintresseprecisering for Bromma flygplats, vilken
direkt berdr Marieberg genom influensomradet {or flygbuller. Av
denna anledning avstannade allt detaljplanearbete som avsag ny
bostadsbebyggelse, inklusive projektet med ByggVesta.

Kontoret har, givet de férdndrade forutsittningarna, fortsatt fort
en dialog med ByggVesta om mojligheterna till ny bebyggelse
inom det omrade som markanvisades 2008. ByggVesta inkom
2019 med ett uppdaterat forslag till bebyggelse for hotellindamal
istéllet for bostéder, vilket bedoms vara forenligt med
riksintresset for Bromma flygplats.

Enligt det nya forslaget onskar ByggVesta prova ett nytt koncept
som de framtagit, ett s kallat Studenthotell. Konceptet
Studenthotell viander sig 1 forsta hand till studerande och unga
vuxna som vidareutbildar sig efter sin examen och som kortvarigt
har behov av ett temporért boende.

Kontoret foreslar med detta drende en direktanvisning till
ByggVesta Fyrverkarbacken AB, heldgt dotterbolag till
ByggVesta, dd de tidigare erhéllit markanvisning pa platsen som
inte kunnat fullf6ljas pa grund av riksintressepreciseringen for
Bromma flygplats. Bolaget har uppvisat ett nytt forslag som
bedoms vara genomforbart med hénsyn till riksintresset for
Bromma flygplats och 1 enlighet med programmets intentioner.



Stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2018-04668-3
Sida 4 (9)

ByggVesta dr ett viletablerat bolag vars huvudsakliga afféarsidé ar
att utveckla, bygga och forvalta hyresfastigheter i attraktiva
lagen, framforallt hyresrétter och studentbostéder.

For omréadet giller en detaljplan enligt vilken fastigheterna ér
avsedda for allmént andamal (park).

Platsen for den foreslagna markanvisningen utgérs idag av en
brant sluttning med berghéllar och 16vtrad.

Befintlig kringliggande bebyggelse bestar i huvudsak av
flerbostadshus och kontor uppférda pa 1950- och 1960-talen.

Inom foreslaget omrdde f6r markanvisningen har dven bolaget
Strawberry Properties AB ansdkt om markanvisning for hotell
och kontor.

@ y_ -

£ =
EhudlHirgtc "'_'-'I"ﬂ- arlldynlan
Wli

Fillamt o bow

el

£ hdirmtevigan ¥ Ettrap X Py ey

i,

B h’ui.l-d‘n
3%
[}

=
T

Marieberg med det foreslagna markanvisningsomrddet markerat med rodstreckad
cirkel.

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta
arende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.
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Markanvisning
Forslaget innehdller nybyggnation av hotell med cirka 240
hotellrum, gemensamhetsytor och restaurang.
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Forslag till ungefirligt markanvisningsomrdde markerat med rodstreckad ring.
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Utklipp fran strukturplanen i programmet for Marieberg frdn 2012. Det foreslagna
markanvisningsomrddet motsvarar plats 14 i programmet.

"

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1to  beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
the text that you want to appear here.
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géller under tvd ar frdn ndmndens beslut. Marken avses upplétas
med tomtritt for hotellindamal med en avgéld bestdmd till 630
kr/m? BTA i prislige 2020-01-01. I samband med tecknande av
tomtréttsavtal avses dven ett sidoavtal for konceptet Studenthotell
tecknas, for vilket en avgild #r bestdimd till 560 kr/m? BTA i
prisldge 2020-01-01. Avgalden for Studenthotell ska erldggas
istéllet for avgilden for hotell s& lange villkoren for sidoavtalet
uppfylls av Bolaget.

Foljande krav ska gélla for att hotellet ska betraktas som ett sa
kallat Studenthotell:

1. Minst 50 % av Studenthotellets hyresgaster ska
utgdras av studenter, doktorander eller forskare.
Studenthyreskontrakt tecknas med hyresgésten som
villkoras av att hyresgésten uppvisar giltigt
studiebevis for hela perioden som férhyrningen avser.

2. Maximalt 50 % av Studenthotellets hyresgister far
utgdras av unga vuxna med en maximal alder av 40 ér
vid tecknandet av hyreskontrakt, samt kan uppvisa
intyg pa traineeplats, praktik eller utlandstjanstgoring
eller dylikt for hela perioden som forhyrningen avser.

3. Maximalt 20 % av Studenthotellets hyresgister far
utgdras av hyresgéster som inte uppfyller ndgot av
kraven 1 punkt 1 eller punkt 2 ovan.

4. Varje hyreskontrakt ska tecknas med en hyrestid pa
maximalt 6 manader.

Bilparkering ska losas inom kvartersmarken 1 underjordsgarage,
alternativt inom nérbeldgen fastighet om s kan sdkerstdllas inom
ramen for plan- och bygglovsprocessen.

Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutlatande.
Bilaga 1.

Expertradet har godként drendet 2021-03-08 (dnr E2020-00609).

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomférandebeslut beddms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Marken avses uppldtas med tomtrétt.

Kalkylen inkluderar utrymme for gronkompensation, angdring
och eventuella atgérder i parkomradets anslutning till den
planerade bebyggelsen. I 6vrigt vintas inga storre utgifter for
kommunala anldggningar uppsté eftersom all infrastruktur finns i
omradet. De framtida driftkostnaderna for staden paverkas
marginellt.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

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

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar paverkan pa befintliga rekreativa virden, stads-
och landskapsbild, ekologiska virden, kulturhistoriska vérden,
buller och dagvatten.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pa dvergripande gron- och bléstruktur,
luftkvalitet, grundvatten och markférhallanden samt skyfall.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Platsen for den foreslagna markanvisningen utgors idag
huvudsakligen av en brant sluttning med berghillar och 16vtrad
som &r otillgidnglig for rekreativa &ndamél. Omradet ar utpekat
som ESBO-omrédde och ingér 1 kirnomradet for ek. En
naturvirdesinventering behdver goras under planprocessen och
atgirder for att kompensera eventuella ekologiska virden inom
ianspriktagen gronyta kommer att utredas under planprocessen.
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Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
”Hallbar energianvéndning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Den mark som foreslds anvisas dr kuperad och tillginglighets-
fradgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Omradet ingér i Fyrverkarbackens park- och rekreationsstrak och
ar ett populért promenad- och joggingstrak. Intill den planerade
exploateringen finns en viktig koppling fran Gjorwellsgatan ner
till strandpromenaden. Projektets paverkan pé barn behover
utredas under planprocessen.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggdra och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstéllt Stockholm
2018-2022.

Markanvisningsomradet bestir av parkmark som éar otillgénglig
naturmark i kuperad terrdng. Kontoret bedomer att den planerade
exploateringen kommer 6ka tryggheten pa platsen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagd 1 cirka 18
mdnader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till &r 2024 och ett fardigstéllande ar 2025.
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Detta ir sista beslutstillfallet for exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter
Kontoret bedomer att projektet inte medfor nagra storre risker
eller ataganden for stadens del.

Viss risk foreligger att tidplanen blir forskjuten till f61jd av att
detaljplanen dverklagas. Projektets paverkan pa naturvérden,
kulturhistoriska viarden och dagvatten kan dven utgdra en viss
risk for projektets utformning och ldge och behdver utredas
noggrant inom planprocessen.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och en Start-Pm planeras for att tas upp 1
stadsbyggnadsnamnden under hosten 2021.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledamdterna i Kungsholmens stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att projektet har goda forutsdttningar att, genom
sitt goda ldge ndra kommunikationer och arbetsplatser, skapa en
attraktiv mélpunkt i omradet i enlighet med programmet for
Marieberg. Den nya bebyggelsen kan dven bidra till att 6ka
trivseln och tryggheten i omradet samt bidra till en blandad stad.

Konceptet Studenthotell erbjuder ett alternativt korttidsboende
for studerande och forskare pa tillfélligt besok 1 staden. Det kan
bidra till att stirka Stockholms konkurrenskraft som en stad for
utbildning och innovation.

Projektet bedoms inte innebdra ndgra storre risker for stadens del.
De oversiktliga kostnadsbeddmningar som gjorts visar att
projektet bidrar till ett dverskott till staden genom intédkter frén
tomtrittsavgilder.

Slut

Bilagor
1. Markanvisningsavtal
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