Utlatande 2011:68 RI (Dnr 302-751/2011)

Exploateringsavtal med Skanska Nya Hem Bl4 AB m.fl.
angiende kvarteret Fredriksdal m.m. i stadsdelen Sodra

Hammarbyhamnen
Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Exploateringsndimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
kvarteret Fredriksdal m.m. omfattande investeringsutgifter om 209 mil-
joner kronor och investeringsinkomster om 133 miljoner kronor.

2. Exploateringsavtal med Skanska Nya Hem Bla AB respektive Remulus
Svealand 3 AB och Remulus Svealand 4 AB avseende utbyggnad for
bostads- respektive kontorsdndamal inom kvarteret Fredriksdal med
mera i S6dra Hammarbyhamnen godkénns.

3. Exploateringsnimnden medges ritt att teckna de ytterligare avtal som
erfordras for projektets genomforande i enlighet med exploaterings-
ndmndens beslut.

4. Exploateringsndmnden ska i vrigt beakta vad som framgar i detta ut-
latande.

Foredragande borgarradet Sten Nordin anfor f6ljande.
Arendet
Inom S6dra Hammarbyhamnen édger staden fastigheterna Hammarby Gard 10,

Enskede Géard 1:1 och Hammarbyhdjden 1:1. I ett planforslag foreslas den
Ostra delen av omradet bebyggas med en bussdepa for SL. Bussdepéan foreslas




delvis kring- och 6verbyggas med kontorsbebyggelse om sammanlagt cirka
23 000 kvadratmeter. Inom vistra delen av omréadet foreslas 370 bostadslagen-
heter uppforas.

Staden, Stockholms lins landsting (SLL) och AB Storstockholms Lokaltra-
fik (SL) traffade 2008 ett avtal om ”forvaltning och utbyggnad av kollektivtra-
fikanliggningar samt bostéider och arbetsplatser”. Overenskommelsen innebér
bland annat att staden efter planldggning ska dverlata mark inom fastigheterna
Hammarby Gard 10 och Fredriksdal 8 till SL som ska uppfora en bussdepa
som erséttning for depan inom kvarteret Persikan pd Sédermalm. Tomtritten
till Persikan 5 ska dverlatas till staden och planldggas for bostadsbebyggelse
och kommer att kunna inrymma cirka 800 bostéder.

For att fullfolja atagandena i dverenskommelsen mellan staden, SL och
SLL fran 2008 samt for att realisera planforslaget krédvs att ett antal fastighets-
overlatelser genomfors. Staden ska dverlata mark till SL inom fastigheter som
idag dgs och innehas med tomtrétt av Skanska och Skanska ska genom dotter-
bolag enligt planforslaget uppfora bostader och kontor inom fastigheter som
idag dgs av staden. Staden har darfor uppréttat exploateringsavtal for bostédder
respektive kontor med Skanska Nya Hem Bl AB, Remulus Svealand 3 AB
och Remulus Svealand 4 AB.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa att uppgorelsen mellan staden, SLL,
SL och Skanska innebar att utbyggnaden inom kvarteret Fredriksdal kan ge ett
tillskott om 370 bostadsldgenheter och cirka 23 000 kvadratmeter kontor inom
S6dra Hammarbyhamnen samt att uppgdrelsen pa sikt innebar en mojlighet att
bygga 800 bostadsldgenheter inom kvarteret Persikan pd S6dermalm, nér den
befintliga bussdepan avvecklats.

Stadsledningskontoret anser att exploateringen ar godtagbar for staden ur
ett ekonomiskt perspektiv. Uppgdrelsen med de avtal som ligger till grund for
denna ér dock komplex med ett flertal inbdrdes beroenden och stadslednings-
kontoret anser darfor att det dr svart att forutse vilka konsekvenser som kan
komma att uppsta.

Stadsledningskontoret bedémer dock att en samsyn rader mellan parterna
kring utvecklingen av omradet, varfor riskerna for uppgorelsens genomforande
beddms som sma.



Mina synpunkter

Stockholms stad vaxer. Nya ménniskor flyttar in och nya ménniskor f6ds. For
att mota dessa manniskor med bostéder dr det viktigt att vi haller en hog takt i
byggandet och att vi underléttar for byggherrar och andra foretag som vill vara
med och utveckla Stockholm.

Hammarby Sjostad har sedan ca tio ar varit en stadsdel i utveckling och
nidrmar sig fardigstdllande. Nya bostédder tillkommer fortfarande i en strid
strom, vilket leder till att nya méinniskor kan flytta in. Nu skapas det utrymme
for ca 370 lagenheter i ett attraktivt lage néra Stockholms innerstad och i avta-
let ingar det dven att Skanska ska bygga en forskola i omrédet.

I just det har drendet dr det dessutom sa pass lyckosamt att vi samtidigt som
vi bygger bostider, kan skapa en 16sning for den bussdepa som inom kort be-
hover flytta ut ur kvarteret Persikan pa Sodermalm.

Genom att flytta SL:s bussdepa till Fredriksdal — och bygga kontorsfastig-
heter i direkt anslutning till den — skapas moéjligheter for kommande exploate-
ring i ovan ndmnda kvarteret Persikan. Det betyder att bebyggelsen av kon-
tors- och bostadsfastigheter i S6dra Hammarbyhamnen mojliggor ytterligare
bebyggelse pa Sodermalm om ca 800 lagenheter. Bostdder som ér viktiga for
att mota ett vixande Stockholm.

Bilagor
1. Kopeavtal med AB Storstockholms Lokaltrafik
2. Exploateringsavtal med Skanska Nya Hem Bla AB
3. Exploateringsavtal med Remulus Svealand 3 AB m.fl.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Sirskilt uttalande gjordes av borgarradet Per Bolund (MP) enligt foljande.
Parkeringsnormen ska i detta kollektivtrafiknira ldge vara 0,3-0,5.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar f6ljande.
1. Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
kvarteret Fredriksdal m.m. omfattande investeringsutgifter om 209 mil-
joner kronor och investeringsinkomster om 133 miljoner kronor.



2. Exploateringsavtal med Skanska Nya Hem Bla AB respektive Remulus
Svealand 3 AB och Remulus Svealand 4 AB avseende utbyggnad for
bostads- respektive kontorsindamal inom kvarteret Fredriksdal med
mera i S6dra Hammarbyhamnen godkéanns.

3. Exploateringsndmnden medges ritt att teckna de ytterligare avtal som
erfordras for projektets genomforande i enlighet med exploaterings-
nimndens beslut.

4. Exploateringsndmnden ska i 6vrigt beakta vad som framgar i detta utla-
tande.

Stockholm den 11 maj 2011

Pa kommunstyrelsens vignar:
STEN NORDIN

Ylva Tengblad

Sarskilt uttalande gjordes av Per Bolund och Sara Pettigrew (bdda MP) med
hanvisning till det sdrskilda uttalandet av (MP) i borgarrddsberedningen.

Séarskilt uttalande gjordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt foljande.

Under rubriken 4.3 Tillgidnglighet i utemiljo 1 foreslagna avtal, forbinder sig bolaget
att folja Stadens handbok for utformning av en tillgéinglig, anvandbar utemiljo. Det &ar
bra och borde vara sjélvklart. Tyvérr ér det inte alltid fallet utan ménga ganger tummas
det pa detta vid utforandet. Vi vill uppmana forvaltningens att speciellt kontrollera
dessa specifika krav tillsammans med den av bolaget utsedda person som ansvarar for
att detta f6ljs fran projektering till slutbesiktning.



ARENDET

Inom S6dra Hammarbyhamnen dger staden fastigheterna Hammarby Gérd 10,
Enskede Gérd 1:1 och Hammarbyhdjden 1:1.

Fastigheten Fredriksdal 8 4gs idag av Skanska Nya Hem Bla AB och bola-
get innehar dven tomtrétten till den intilliggande fastigheten Hammarby Gérd
10. I ett planforslag foreslas den dstra delen av omradet bebyggas med en
bussdepa for SL. Bussdepan foreslas delvis kring- och 6verbyggas med kon-
torsbebyggelse om sammanlagt cirka 23 000 kvadratmeter. Inom véstra delen
av omradet foreslas 370 bostadsldgenheter uppforas. En mindre del av den
foreslagna bostadsbebyggelsen dr beldgen pa en intilliggande fastighet som
staden dger, Hammarbyhdjden 1:1. Befintlig kaj framfor kvarteret ska rustas
upp och fa en tydligare funktion som allmént gangstrak. Den befintliga hamn-
verksamheten koncentreras enligt forslaget till kajomréadet framfor Fortums
viarmeverk.

Ar 2007 forvirvade Skanska Nya Hem Bli AB fastigheten Fredriksdal 8
och tomtriétten till Hammarby Gard 10 av Trelleborg AB. I samband med detta
klargjordes vissa principer mellan staden och Skanska for den kommande ex-
ploateringen av omradet vilket har preciserats i en principdverenskommelse
mellan parterna vid plansamradet f6r projektet och som beslutades i exploate-
ringsndmnden den 24 augusti 2009.

For att fullfolja atagandena i dverenskommelsen mellan staden, SL och
SLL fran 2008 samt for att realisera planforslaget krivs att ett antal fastighets-
overlatelser genomfors. Staden ska dverldta mark till SL inom fastigheter som
idag dgs och innehas med tomtritt av Skanska och Skanska ska genom dotter-
bolag enligt planforslaget uppfora bostéder och kontor inom fastigheter som
idag dgs av staden. Staden har darfor upprittat exploateringsavtal for bostader
respektive kontor med Skanska Nya Hem Bl4 AB, Remulus Svealand 3 AB
och Remulus Svealand 4 AB. Av dessa framgar i huvudsak att:

e Parterna dr 6verens om att tomtrétten till Hammarby Gard 10 ska upp-
hora.

e Staden dverlater de delar av Hammarbyhojden 1:1 och Enskede Gard
1:1 som ska utgora del av bostadskvarter till Skanska Nya Hem Bla
AB f6r 48,9 miljoner kronor.

e Skanska Nya Hem Bla AB overlater del av Fredriksdal 8 till staden
som ska ingé i den blivande bussdepén fran Skanska for 22,0 miljoner
kronor.



e Skanska ska uppfora cirka 370 bostadslédgenheter inom omradet samt,
efter 6verenskommelse med stadsdelsndmnden, uppfora en forskola
med fyra avdelningar.

e Staden ska projektera och utfora allménna anldggningar inom planom-
radet till en beddmd kostnad om 138 miljoner kronor. Skanska ska er-
lagga gatukostnadsersittning till staden om preliminédrt 120 miljoner
kronor.

e Staden 6verlater de delar av Hammarby Gérd 10 och Hammarbyhdj-
den 1:1 som ska ingé i tva kontorsfastigheter till de av Skanska heldg-
da bolagen Remulus Svealand 3 AB samt Remulus Svealand 4 AB for
80,0 miljoner kronor.

e Kontorsbyggnadernas grundlaggning kommer till stor del vara integre-
rad med bussdepén. Parterna forbinder sig att samordna projektering
och byggande av kontorshus, bussdepa och kajanldggning.

For att fullfolja den planerade utbyggnaden inom omradet avser exploaterings-
ndmnden teckna ytterligare avtal:

e Del av Hammarby Gard 10 ska regleras over till Fortum Varmes tomt-
rittsfastighet Hammarby Gérd 11. Vidare ska bolaget tillforsékras
korvég for framst tunga transporter 6ver Hammarby Gard 10.

e Den nedre delen av AB Betongsindustris ballasttransportér maste
svingas 180 grader for att ge plats for den nya bebyggelsen pd Ham-
marby Gard 10. Villkoren for detta ska regleras i avtal mellan staden
och bolaget.

e Den omdisponering av hamnverksamheterna i omradet som genomfors
innebér att arrendeavtal mellan staden och Stockholms Hamn AB ska
revideras.

Bostads- och kontorsavtalen ér villkorade av att kommunfullméiktige godkan-
ner genomforandebeslut for kvarteret Fredriksdal senast den 31 augusti 2011.
Samtliga avtal dr ocksa villkorade av att kommunfullmiktige antar en ny de-
taljplan for Fredriksdal senast den 31 augusti 2011.

Ekonomiska konsekvenser

Exploateringsndmnden har utifran nuvardesmetoden bedomt att projektet ger
ett positivt nettonuvirde om 29 miljoner kronor, motsvarande ett dverskott om
45 000 kronor per ekvivalent ldgenhet. Projektets tickningsgrad inklusive ned-



lagda nettoutgifter berdknas uppga till 114 procent. Projektets nettoexploate-

ringsutgift per ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 104 000 kronor.

De sammanlagda utgifterna i lopande prisniva berdknas uppga till cirka 209
miljoner kronor, varav de storre posterna dr gator med mera om 56 miljoner
kronor, ny- och ombyggnad av kajer om cirka 50 miljoner kronor, utredning
och projektering om 22 miljoner kronor och markférvarv om 22 miljoner kro-
nor. Investeringsinkomsterna bedoms till cirka 133 miljoner kronor och in-
komster till f61jd av fastighetsforséljningar har bedomts till cirka 135 miljoner

kronor.

Ack | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | Senare | Totalt
tom
2010
Utgifter inkl. forvarv -3,3 | -20,0 | -73,9 | -55,1 | -31,3 -25,5 -209,1
() 0,0 0,0 35,7 | 36,4 4,2 56,3 132,6
Inkomster (exkl.
forséljning)
Nettoutgift (-) -3,3 | -20,0 | -38,2 | -18,7 | -27,0 30,8 -76,5
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 49,9 0,0 | 62,8 22,5 135,2




Hammarby
Gérd 10
Gard 10

Bostdiderna dr i huvudsak beldgna inom Fredriksdal 8. Bussdepdn och kontorsbebyg-
gelsen dr i huvudsak beldgna inom Hammarby Gdrd 10

Exploateringsniimnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantriade den 17 mars 2011
foljande:

1. Exploateringsnimnden godkénner kopeavtal med AB Storstockholms
Lokaltrafik avseende del av fastigheten Hammarby Gard 10 m m.

2. Exploateringsnimnden godkénner for sin del exploateringsavtal med
Skanska Nya Hem Bla AB respektive Remulus Svealand 3 AB och
Remulus Svealand 4 AB avseende utbyggnad for bostads- respektive
for kontorsdndamal inom kv Fredriksdal mm i S6dra Hammarbyham-
nen och ger exploateringskontoret i uppdrag att teckna de ytterligare
avtal som erfordras.

3. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforande av ex-



ploateringen inom kv Fredriksdal mm omfattande investeringsutgifter
om 209 mnkr och investeringsinkomster om 133 mnkr.

4. Exploateringsnimnden understéller besluten enligt punkterna 2 och 3
for kommunfullméktiges godkénnande senast 2011-08-31.

Exploateringskontorets tjinsteutldtande daterat den 22 februari 2011 har i
huvudsak foljande lydelse.

Bakgrund

Fastigheten Fredriksdal 8 dgs av Skanska Nya Hem Bla AB. Bolaget dger dven
tomtrétten till den intilliggande fastigheten Hammarby Gard 10. Fastigheterna &r be-
byggd med laga industri- och lagerbyggnader som bidrar till att ge véstra infarten till
Hammarby Sjostad en tydlig industriprigel.

I planforslag for omradet foreslas den Ostra delen ndrmast Fortums varmeverk be-
byggas med en bussdepa for SL. Anldggningen, som ska ersétta depan i kv. Persikan pa
Sédermalm, rymmer ca 120 bussar och foreslas delvis kring- och dverbyggas med kon-
torsbebyggelse om ca 23 000 m2 BTA. Inom véstra delen av omradet foreslas 370 14-
genheter i huvudsak inom Fredriksdal 8. En mindre del av bostadsbebyggelsen &r bela-
gen pa stadens fastighet Hammarbyhdjden 1:1. Exploateringsgraden for projektet ar av
samma storleksordning som for andra projekt i Sjostaden under senare ar. Befintlig kaj
framfor kvarteret ska rustas och fa en tydligare funktion som allmént gangstrak. Befint-
lig hamnverksamhet koncentreras till kajomradet framfor varmeverket. Planforslaget
har varit utstéllt varen 2010 och vintas godkénnas av stadsbyggnadsndmnden 2011-03-

17.

Avtal

Kopeavtal med AB Storstockholms Lokaltrafik

Staden traffad 2008 avtal med Stockholms léns landsting (SLL) och AB Stor Stock-
holms Lokaltrafik (SL) om *forvaltning och utbyggnad av kollektivtrafikanldggningar
samt bostéder och arbetsplatser’ (KF 2008-06-09). Enligt avtalet ska staden forvérva
tomtrétten till Hammarby Gérd 10 samt del av Fredriksdal 8. Marken ska efter plan-
laggning dverlatas till SL for uppforande av en bussdepé som erséttning for depan i kv
Persikan pa Sodermalm. Tomtrétten till Persikan 5 ska, nér bussdepén flyttats, 6verlatas
till staden och planldggas for bostadsbebyggelse om ca 800 lagenheter. Till avtalet mel-
lan staden, SLL och SL bilades ett kdpeavtal avseende kv Fredriksdal vilket nu foreslés
fullfoljas. Avtalet, som redovisas i bilaga 1, innebér i huvudsak foljande:

e Staden forbinder sig att doda tomtrétten till Hammarby Gard 10, forvdrva del



av Fredriksdal 8 samt, efter planldggning och fastighetsbildning, 6verlata den
mark som enligt detaljplanen ska bli bussdepa till SL.

Kopeskillingen om 5 000 000 kr erlades i samband med att avtalet mellan sta-
den, SLL och SL vann laga kraft 2008.

Staden ska svara for rivning och marksanering.

SL &r befriat fran gatukostnader avseende nu aktuellt planforslag.

SL ska dimensionera grundldggning och stomme till bussdepén sa att denna
kan béra ovanliggande kontorsbyggnader som inte ska inga i den egna tredi-
mensionella fastigheten.

Exploateringsavtal med Skanska

I samband med att Skanska Nya Hem Bla AB forvérvade Fredriksdal 8 och tomtrét-
ten till Hammarby Gérd 10 av Trelleborg AB 2007 klargjordes vissa principer mellan
staden och Skanska for den kommande exploateringen. Dessa preciserades ytterligare i
en principdverenskommelse mellan parterna vid plansamréadet for projektet (ExpIN
2009-08-24). Exploateringsavtal har nu uppréttats med Skanska Nya Hem Bla AB av-
seende bostadsbebyggelsen (bilaga 2) samt med Skanskas tva heldgda bolag Remulus
Svealand 3 och Remulus Svealand 4 AB avseende kontorsbebyggelsen (bilaga 3).

Exploateringsavtal bostdder

Parterna &r ense om att tomtrétten till Hammarby Géard 10 ska dddas.

Staden séljer de delar av Hammarbyhdjden 1:1 som ska utgora del av bostads-
kvarter till Skanska Nya Hem Bla AB for ca 48,9 mnkr.

Staden forvérvar den del av Fredriksdal 8 som ska ingd i blivande bussdepé
fran Skanska for 22 mnkr.

Skanska ska uppfora ca 370 bostadsréttsldgenheter inom projektet samt, efter
6verenskommelse med stadsdelsndmnden, uppfora en férskola med 4 avdel-
ningar.

Staden ska projektera och utfora allmédnna anldggningar inom planomrédet,

t ex om- och nybyggnad av gator och kajer, till en prelimindr kostnad om 138
mnkr. Skanska skall erldgga gatukostnadsersattning till staden om preliminért
120 mnkr. Ersittningen skall erldggas i tre delposter i takt med att arbetena ut-

fors. Skanska ska gora en intern fordelning av gatukostnadsersattningen mellan
bostadsfastigheterna och kontorsfastigheterna.

Kontorsavtal

Staden séljer de delar av Hammarby Gérd 10 och Hammarbyhojden 1:1 som
ska ingd i tva kontorsfastigheter till de av Skanska heldgda bolagen Remulus
Svealand 3 AB samt Remulus Svealand 4 AB for ca 80 mnkr i prisniva 2011-
01-01. Fastigheterna tilltrdds prelimindrt 2014-01-01 resp 2015-01-01. Kope-
skillingarna indexeras till dess tilltrdde sker



e Kontorsbyggnadernas grundldggning kommer till stor del att vara integrerad

med bussdepén. Parterna forbinder sig att samordna projektering och byggande

av kontorshus, bussdepa och kajanlidggning.

Skanska forbinder sig att vid uppférande av savél bostdder som kontorsbyggnader
folja stadens miljoprogram 2008-2011.

Bostads- och kontorsavtalen &r villkorade av att kommunfullméiktige godkanner ge-
nomforandebeslut for kv. Fredriksdal senast 2011-08-31. Samtliga avtal (bussdepa,
bostédder och kontor) &r ocksa villkorade av att kommunfullméktige antar ny detaljplan
for kv Fredriksdal senast 2011-08-31.

Vy frdan norr over planomrddet. Kv Fredriksdal kommer att utgora entrén till Ham-
marby Sjéstad fran vdster.

Ekonomi
Nedan redovisas de ekonomiska konsekvenserna vid genomforandet av detaljplanen
for kv Fredriksdal.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden tar hinsyn till kommande investering-

ar fr.o.m. beslutstillfallet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
for investeringar, driftkostnader och intékter.



Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for projektet ger ett positivt nettonu-
virde om 29 mnkr, motsvarande ett Gverskott om 45 000 kr/ekvivalent ligenhet'. Pro-
jektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 114 %.

De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till ca 209 mnkr.

Inkomsterna, dvs. ersittningar fran Skanska och ledningsbolagen, beréknas till ca

133 mnkr i I6pande prisniva.
Grov sammanstéllning av utgifter: i fasta priser, mnkr

Utredning, projektering, byggledning 22
Marksanering, rivning 9
Ny- och ombyggnad av kajer 50
Gator, finplanering, hiss 56
Ledningar, belysning 11
Markforvérv 22
Reserv 20
Summa 190

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till
104 000 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan
nedlagda utgifter.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projekt Fredriksdal beréknas till ca 209 mnkr och inve-
steringsinkomsterna till ca 133 mnkr i I6pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli
enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2010 |2011 (2012 |2013 |2014 |Senare |Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) |-3,3 -20,0 |-73,9 |-55,1 |-31,3 -25,5 | -209,1
Inkomster (exkl. for- 0,0 0,0 35,7 36,4 |42 56,3 |132,6
sdljning)
Nettoutgift (-) /- -3,3 -20,0 |-38,2 |-18,7 |-27,0 30,8 |-76,5
inkomst

Forsdljningsinkomst | 0,0 0,0 49,9 0,0 62,8 22,5 1352

Driftbudget
Drifts- och underhéllskostnaderna inom trafiknimndens resp stadsdelsnimndens an-

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bo-
stdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).



svarsomraden bedoms efter genomforandet uppgé till ca 1,5 mnkr per ar.

Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppga till ca 1 mnkr det for-
sta &ret och minskar dérefter nagot genom avskrivningar. Reavinsten berdknas uppga
till ca 108 mnkr

Slutsats ekonomi

I tidigare principdverenskommelse mellan staden och Skanska &tog sig bolaget att
svara for iordningsstéllandet av del av den allménna platsmarken inom planomrédet.
Andringar i Lagen om Offentlig Upphandling har dock forindrat forutsittningarna och
gor att staden istdllet svarar for dessa arbeten. Skanska erldgger i gengédld gatukostnads-
ersittning till staden motsvarande den egna exploateringens andel, vilket dr merparten
av de totala exploateringskostnaderna. Staden svarar for kostnaderna for forvarv och
iordningsstéllande av mark som ska ingé i bussdepéfastigheten samt for bussdepans del
av exploateringskostnaderna Vidare svarar staden for vissa tillkommande anldggningar,
t ex en allmén hiss i omradets vistra del och del av kostnaden for utbyggnad av ledverk
mot farleden.

Detaljplanen for kv Fredriksdal medfor investeringsutgifter om ca 209 mnkr, varav
ca 3 mnkr &r utgifter fram till och med 2010, och investeringsinkomster om ca
133 mnkr. Forséljningsinkomster for mark som ska inga i bostads- och kontorsfastighe-
ter bidrar till ett positivt nettonuvérde for staden om ca 29 mnkr eller ca

45 000 kr/ekvivalent lagenhet, vilket far betraktas som acceptabelt. Uppgorelsen har
godkénts av Stadsledningskontorets expertrad for fastighetsfragor.

Kontorets synpunkter

Maluppfyllelse

Exploateringen ger ett tillskott om ca 370 ldgenheter pa idag déligt utnyttjad indu-
strimark. Dessutom kan nu planarbetet for kv Persikan pa Sodermalm pébdrjas. Preli-
minért vantas ca 800 ldgenheter byggas i kvarteret nér den befintliga bussdepan avveck-
lats. Projekt Fredriksdal mojliggdr ddrmed byggande av néstan 1 200 centralt beldgna
lagenheter.

Nya byggnader mot Hammarby Allé kommer att ge Sjostaden en mer tilltalande en-
tré fran véster. Kontoret anser det viktigt att Hammarby Sjostad, som utvecklats till ett
viktigt besoksmal for studiegrupper m fl, nu pa ett tydligare sitt kan knytas samman

med bebyggelsen pd S6dermalm.
Grénytor m m

Planomradet saknar idag gronytor. Nér exploateringen ar genomférd kommer véxt-
lighet och gronska att anldggas pa gardar och gaturum. Vidare kommer ett nedsankt

bryggdack for allménheten att anldggas narmast Hammarbyslussen.
Niringsliv och jobb i regionen

Bussdepan och den nya kontorsbebyggelsen ger ett betydande tillskott av arbetsplat-

ser till Sjostaden.



Tillgéinglighet

En allmén hiss kommer att férbinda Skansbron med kajplanet. Vidare kommer den
befintliga kajen att rustas och féar en tydligare funktion som allmént gangstrak. Kontoret
bygger f n ut en del av kajen vid Fortums virmeverk, bl a for att kunna komprimera
ytorna for den kvarvarande hamnverksamheten (Jehanders och Fortum). Nér projektet
4r fardigt kan géngvigen lings Arstavikens sddra strand pa sikt knytas samman med
kajerna i Nacka via Sjostadens kajer och bryggor. Ett ssmmanhéngande gangstrak lings

vattnet pa flera kilometer skapas ddrmed.

Ovrigt

Kontoret ska triffa ytterligare nagra avtal som en foljd av utbyggnaden inom kv
Fredriksdal:

e Del av Hammarby Gérd 10 ska regleras over till Fortum Varmes tomtrittsfas-
tighet Hammarby Gérd 11. Vidare ska bolaget tillférsékras korvag for framst
tunga transporter 6ver Hammarby Gard 10.

e Den nedre delen av AB Betongindustris ballasttransportdr maste svéangas 180
grader for att ge plats for den nya bebyggelsen pA Hammarby Gérd 10. Villko-

ren for detta ska regleras i avtal mellan staden och bolaget.
e  Den omdisponering av hamnverksamheterna i omradet som genomfors innebar
att arrendeavtalet mellan staden och Stockholms Hamn AB ska revideras.

BEREDNING
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjénsteutldtande daterat den 6 april 2011 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Inom S6dra Hammarbyhamnen dger staden fastigheterna Hammarby Gérd 10,
Enskede Gérd 1:1 och Hammarbyhdjden 1:1. I ett planforslag foreslas den Ostra delen
av omradet bebyggas med en bussdepé for SL. Bussdepén foreslas delvis kring- och
Overbyggas med kontorsbebyggelse om sammanlagt cirka 23 000 kvadratmeter. Inom
vastra delen av omradet foreslas 370 bostadsldgenheter uppforas.

Staden, Stockholms lins landsting (SLL) och AB Storstockholms Lokaltrafik (SL)
traffade 2008 ett avtal om “forvaltning och utbyggnad av kollektivtrafikanldggningar
samt bostider och arbetsplatser”. Overenskommelsen innebir bland annat att staden
efter planlédggning ska overlata mark inom fastigheterna Hammarby Gard 10 och Fred-
riksdal 8 till SL som ska uppfora en bussdepéd som erséttning for depan inom kvarteret



Persikan pa Sodermalm. Tomtrétten till Persikan 5 ska overlétas till staden och plan-
laggas for bostadsbebyggelse och kommer att kunna inrymma cirka 800 bostéder.

For att fullfolja atagandena i 6verenskommelsen mellan staden, SL och SLL fran
2008 samt for att realisera planforslaget krivs att ett antal fastighetsoverlételser
genomfors. Staden ska Overlata mark till SL inom fastigheter som idag 4gs och innehas
med tomtrétt av Skanska, och Skanska ska genom dotterbolag enligt planforslaget
uppfora bostdder och kontor inom fastigheter som idag 4gs av staden. Staden har dér-
for uppréttat exploateringsavtal for bostider respektive kontor med Skanska Nya Hem
Bla AB, Remulus Svealand 3 AB och Remulus Svealand 4 AB.

Stadsledningskontoret ser positivt pa att uppgorelsen mellan staden, SLL, SL och
Skanska innebér att utbyggnaden inom kvarteret Fredriksdal kan ge ett tillskott om 370
bostadsldgenheter och cirka 23 000 kvadratmeter kontor inom S6dra Hammarbyham-
nen. Vidare innebdr uppgorelsen pa sikt en mojlighet att bygga 800 bostadslagenheter
inom kvarteret Persikan p4 Sodermalm nér den befintliga bussdepan avvecklats.

Stadsledningskontoret anser att exploateringen &r godtagbar for staden ur ett eko-
nomiskt perspektiv. Uppgodrelsen med de avtal som ligger till grund for denna ar dock
komplex med ett flertal inbordes beroenden, och stadsledningskontoret anser dérfor att
det ar svart att forutse vilka konsekvenser som kan komma att uppsta.

Stadsledningskontoret bedomer dock att en samsyn rader mellan parterna kring ut-
vecklingen av omradet varfor riskerna for uppgorelsens genomforande bedoms som
sma.

Stadsledningskontorets synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret ser positivt pa att uppgorelsen mellan staden, SLL, SL och
Skanska innebir att utbyggnaden inom kvarteret Fredriksdal med flera kan ge ett till-
skott om 370 bostadsldgenheter och cirka 23 000 kvadratmeter kontor inom Sédra
Hammarbyhamnen. Vidare innebér uppgorelsen pa sikt en mojlighet att bygga 800
bostadsldgenheter inom kvarteret Persikan pa Sodermalm nér den befintliga bussdepan
avvecklats.

Uppgorelsen bygger i grunden pa en dverenskommelse mellan staden, SLL och SL
fran 2008 dédr staden ska dverléta fastigheter till SL for uppférande av en bussdepa.
Staden ska Overlata fastigheten Fredriksdal 8 for vilken staden idag inte ar lagfaren
dgare och bussdepan ska dven uppforas inom den intilliggande fastigheten Hammarby
Gard 10 vilken staden idag upplater med tomtritt till Skanska Nya Hem Bla AB. For
att detta ska vara mdjligt ar ett exploateringsavtal framtaget mellan staden och Skanska
Nya Hem Bl& AB som ar dgare till fastigheten Fredriksdal 8 och tomtrattshavare till
Hammarby Gérd 10. Enligt exploateringsavtalet ska tomtrétten till Hammarby Gérd 10
upphora och de omraden inom fastigheten Fredriksdal 8 som enligt detaljplanen ska
ingd 1 bussdepan ska Gverlatas till staden. Staden Gverlater i sin tur delar av de intillig-
gande fastigheterna Enskede Gard 1:1 och Hammarbyhojden 1:1 till Skanska Nya
Hem Bl4 AB.

Staden har dven tecknat ett exploateringsavtal med Remulus Svealand 3 AB och
Remulus Svealand 4 AB. I avtalet regleras bland annat att staden, efter tomtréttens



upphorande for fastigheten Hammarby Gard 10, till respektive bolag ska 6verléta mark
for uppforande av kontorsbebyggelse. Overlitelsen av mark for kontorsbebyggelse
omfattar del av fastigheten Hammarby Gérd 10 och del inom fastigheten Hammarby-
hojden 1:1.

I exploateringsavtalen for bostdder och kontor anges att markoverlatelser ska ske
for delar av fastigheterna Enskede Gard 1:1, Hammarby Gérd 10 och Hammarbyhoj-
den 1:1, mark som ska bli allmén platsmark samt dverltelse av omrédden inom fastig-
heten Fredriksdal 8 som enligt detaljplan ska inga i bussdepafastigheten. Overlatelser-
na ska enligt avtalen ske genom fastighetsreglering. Stadsledningskontoret anser dock
att det ar oklart vad konsekvensen blir om fastighetsreglering inte 4r mdjligt rent fas-
tighetsrattsligt. Om Overlatelse i ett sddant fall ska ske genom Overlételse enligt be-
stimmelserna i jordabalken anser stadsledningskontoret att avtalen ska fortydligas med
villkor om att kdpebrev ska upprittas.

Stadsledningskontoret konstaterar att avtalet mellan staden och AB Storstockholms
lokaltrafik fran 2008 inte &r villkorat av att den aktuella detaljplanen vinner laga kraft
och inte heller av att exploateringsavtalet med Skanska Nya Hem Bla AB for bosta-
derna fullfdljs. Det kan dock konstateras att enligt jordabalkens 4 kap 7§ sa forfaller
giltigheten av en Gverlételse om fastighetsbildning inte kan ske i 6verensstimmelse
med Gverlatelsen. Detta innebér enligt stadsledningskontorets tolkning att om staden
av nagon anledning inte kan forvérva fastigheten Fredriksdal 8 samt att tomtrétten for
Hammarby Gérd 10 inte upphor sé ar staden i sddant fall inte heller bunden till avtalet
med AB Storstockholms Lokaltrafik.

Exploateringskontorets expertrad for fastighetsfragor har den 9 mars 2011 utifran
de vérderingar som gjorts godkint angivna rekommendationer for forsaljningspris for
del av fastigheterna Hammarby Gard 10 och Fredriksdal 8. Villkoren for dvriga for-
sdljningar har bestamts tidigare. Inkomsterna fran fastighetsforséljningar bedoms
sammantaget till cirka 135 miljoner kronor och exploateringen bedéms ge ett positivt
nettonuvérde om 29 miljoner kronor. Utgifter for ar 2011 far inrymmas i exploate-
ringsndmndens investeringsbudget. Utgifter for kommande ér far beaktas i samband
med budget for 2012.

Stadsledningskontoret anser att exploateringen &r godtagbar for staden ur ett eko-
nomiskt perspektiv. Uppgorelsen med de avtal som ligger till grund for denna ar dock
komplex med ett flertal inbordes beroenden, och stadsledningskontoret anser dérfor att
det dr svart att forutse vilka konsekvenser som kan komma att uppsta. Bland annat
anges som en forutsittning for tomtréttens upphorande for Hammarby Gérd 10 &r att
Skanska erhaller entreprenaduppdraget for uppforandet av bussdepan. Vidare framgar
det inte av avtalen om de fastighetsrittsliga forutséttningarna for att genomfora avsed-
da fastighetsregleringar ar uppfyllda och det 4r dven otydligt vad konsekvensen blir
om endast delar av uppgorelsen dr mojlig att genomfora.

Stadsledningskontoret forutsitter att utféstelser som gors i avtalen (exempelvis an-
ges atgirder som “byggherren” ska svara for) endast avser de parter mellan vilka avtal
ingatts. [ annat fall anser stadsledningskontoret att ytterligare avtal ska uppréattas som,
om sa ar fallet, reglerar forhallande med tredje man.



Av underlaget framgar att en forskola ska inrdttas i kvarteret Fredriksdal med sta-
den som bestéllare. Villkoren i exploateringsavtalet r relativt tydlig om forskolan hyrs
av den blivande bostadsréttsforeningen. Om staden i stillet véljer att forvirva forsko-
lan genom kop av andelar i bostadsrittsforeningen uppfattar stadsledningskontoret att
avtalet dr nagot oklart. Ndamnden uppmanas att forsikra staden rimliga villkor vid ett
forvarv. Principen bor vara sjdlvkostnad.

Sammanfattningsvis konstateras att uppgorelsen dr komplex och bygger pa en rad
beroenden. Stadsledningskontoret bedomer dock att en samsyn rader mellan parterna
kring utvecklingen av omréadet varfor riskerna for uppgorelsens genomforande bedoms
som sma.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige
beslutar att exploateringsndmnden medges rétt att genomfora exploatering inom kvar-
teret Fredriksdal med mera omfattande investeringsutgifter om 209 miljoner kronor
och investeringsinkomster om 133 miljoner kronor. Exploateringsavtal med Skanska
Nya Hem Bla AB respektive Remulus Svealand 3 AB och Remulus Svealand 4 AB
avseende utbyggnad for bostads- respektive for kontorsdndamal inom kvarteret Fred-
riksdal med mera i S6dra Hammarbyhamnen godkénns och exploateringsndmnden
medges ritt att teckna de ytterligare avtal som erfordras for projektets genomforande.
Exploateringsndmnden uppmanas i ovrigt att beakta vad som framgar av stadsled-
ningskontorets tjénstutlatande.



