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Detaljplan for del av kv Martensdal inom Sodra Hammar byhamnen.
Remiss fran stadsbyggnadskontor et

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsnamnden 6verlamnar och dberopar tjansteutl atandet
till stadsbyggnadskontoret som svar pa remissen.

2. Bedlutet tas samma dag samt justeras omedelbart pa grund av remissti-
dens utgang den 11 februari 2005.

Olle Zetterberg

Goran Gahm

Lars Franne

SAMMANFATTNING

| planfordlag for del av kv Martensdal foreslas en kontorsbyggnad med tva
sammanbyggda torn om 26 resp 14 vaningar. Totala byggrétten & ca 25.000
kvm BTA. Bostadsbebyggel se bedoms g mgjlig, bl a beroende pa hoga
trafikbullernivaer i omgivningen. Staden &ger all berérd mark och har tréffat
ett markanvisningsavtal med PEAB. Enligt detta ska parterna tréffa exploa
teringsavtal och ett kopeavtal avseende projektet. Avtalet |6per ut 2005-04-
01, men kontoret fores &r att detta forlangs. Byggstarten for projektet ar
osaker pga ddlig efterfragan pa nya kontorslokaler. Kontoret anser att de-
taljplanen & acceptabel till innehdll och volym. Stadens framtida forsdlj-
ningsintakter beddms Overstiga expl oateringskostnaderna.
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Bilaga 1: Utdrag ut detaljplan for del av kv Martensdal
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UTLATANDE
Bakgrund

Stadsbyggnadsnamnden har pa remiss 6versant forslag till ny detaljplan for
kontorsandamal inom del av kvarteret Martensdal inom Sodra Hammarby-
hamnen. Remissen ska besvaras senast den 11 februari 2005.

Planomradet anvandsidag i huvudsak som upplag. Inom kv Martensdal, i
andlutning till planomradet, finns en betongfabrik. | den sodra delen av
kvarteret finns en av Stockholms fem stamstationer for distribution av el-
kraft. Hammarbyverket, som & en av huvudproduktionsanl&ggningarna for
fiarrvarme, ligger norr resp 6ster om planomradet.

All mark inom planomradet &gs av staden. Ett markanvisningsavtal har tréf-
fats med PEAB Sverige AB. Enligt avtalet ska marken — efter det exploate-
ringsavtal tréffats — forsdljastill bolaget.

Stuationsplan
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Plan- och programarbete for Hammarby Sjostad har pagatt sedan 1990. Ett
forslag till fordjupad dversiktsplan presenterades 1991, dar omradet fore-
slogs omvandlas fran hamn- och industriomrade till en utvidgning av
Stockholms innerstad.

Program for detaljplanering har uppréttats, dar omradets huvudsakliga mar-
kanvandning regleras. Den aktuella delen av kv Martensdal foreslas inne-
hallaframst verksamheter. Programmet godkandes av stadsbyggnadsnamn-
den i september 1996 (rev 1997).



Géllande detajplan &r fran 1944 och anger industri och darmed jamforligt
andamdl.

Den nu aktuella delen av kv Méartensdal har som ovan namnts markanvisats
a PEAB (gfn 1999-09-14).

Detaljplaneforslag

Hammarby Sj6stad planeras och byggs som en utvidgning av den klassiska
kvartersstaden. Utformningsprincipen har varit en tydlig horisontell hojd-
skala som forstérker den speciella landskapsformen. Studier har dock visat
att ett hogt hus kan varalampligt i andlutning till befintliga hojdpartier, t ex
inom aktuell del av kv Martensdal.

PEAR Figag At lbonion &F

Perspektiv fran nordvast

Foreslagen bebyggel se bestar av tvatorn, 14 resp 26 vaningar, sammanhall-
na av en mellandel i samma héjd som en framtida kvartersbebyggel se 1angs
Hammarby Allé. Byggratten uppgér till ca 25.000 kvm BTA, huvudsakligen
kontorslokaler. Butiks- och verksamhetslokaler far inrymmas i bottenva
ningen.

Infart till parkering samt lastning och lossning sker fran sodra sidan av
byggnaden, med tillfart via en kvartersgata. Parkering sker i garage under
byggnaden och under kvartersgatan i tre plan. Garaget ska aven tillgodose
parkeringsbehovet for grannfastigheten, det s k Hantverkshuset. Denna bli-
vande fastighet & ocksd markanvisad till PEAB och ska enligt en ny detalj-
plan nyttjas for hantverk och smaindustri. M&jlighet finns att forlanga gara-
get en bit under Hantverkshuset, vilket skulle ge drygt 270 platser totalt.
Angoring till entréer & méjlig dels fran Hammarby Allé, dels fran ett ango-
ringstorg soder om byggnaden.

Lastning och lossning sker via kvartersgatan soder om byggnaden.
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Omradet ar vaforsorjt med kollektivtrafik. Tvarbanan Alvik — Sickla Udde
passerar planomradet. Avstandet till hallplats Martensdal & ca 200 meter.
Aven tunnelbanestationerna Skanstull och Gullmarsplan & inom gangav-
stand.

En ny elnétstation for framst forsorjning av nybebyggel sen foreslas anlag-
gas under kvartersgatan. Utdrag ur detaljplanen redovisasi bilaga 1.

Tillganglighet

Marken langs esplanaden &r i stort sett plan och vid entrén finns mojlighet
till angoring och parkering inom 10 meter. Fran garagets alla vaningar gar
hiss upp i huset.

Milj ok onsekvenser

En sarskild miljokonsekvensbeskrivning ingdr i planforslaget. Enligt Miljo-
forvaltningen ar emissioner fran naraliggande verksamheter samt trafikbul-
ler de viktigaste storningarna att beaktai planarbetet. Planomradet &r inte
redovisat som misstankt omrade for markfororeningar i Miljéforvaltningens
sammanstallning av riskomréden i Stockholm.

Vid normala vindforhallanden bedoms Hammarbyverkets luftutsl&pp stiga
uppat och inte paverka luftkvalitén kring hoghuset. For att undvika luktstor-
ningar vid de klimatsituationer da utslappet fran Hammarbyverket tillfalligt
ligger l&gre @n normalt bor luftintag till byggnaden inte placeras vid de
dversta vaningsplanen i den hogsta byggnaden.

Trafiken kring den foreslagna byggnaden medfor hdga bullernivaer utom-
hus. Med god ljudisolering kan krav pa ljudnivaer enligt svensk standard for
kontor klaras och god ljudnivainomhus uppnas.

K ompensation for ianspr aktagen grényta

Planférdlaget berdr inga gronytor.

Ekonomiska konsekvenser

Stadens utgifter bestar av kostnader for ledningsoml&ggningar, anldggande
av gata samt eventuell marksanering.

Som ovan ndmnts har staden tréffat markanvisningsavtal med PEAB avse-
ende det aktuella projektet. Enligt detta ska parterna tréffa exploateringsav-
tal samt avtal om forsdljning av aktuell mark. Markanvisningsavtalet |6per
ut 2005-04-01. Kontoret foresar att avtalet forlangs.

Kontorets bedomning &r att stadens intakter fran forsaljningen kommer att
vara betydligt storre &n exploateringskostnaderna.
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Staden kommer att fa vissa smarre driftskostnader for den korta angorings-
gata som finns inom planomradet.

Genomfdrande och tidplan

| kommande exploateringsavtal ska ansvarsfordel ningen mellan staden och
PEAB regleras. Vidare ska vissa funktioner sakerstéllas via gemensamhets-
anlaggning eller servitut, t ex varuférsorjningen och parkeringen till blivan-
de och angrénsande fastighet.

Marknadsl &get for nya kontorslokaler & f n daligt. PEAB arbetar pa olika
sétt med att finna hyresgéster till projektet. Nagon tidpunkt for byggstart
kan dock inte anges. Planarbetet bedrivs dock sa att en byggstart under 2006
ar magjlig

Kontor ets synpunkter och férslag

Efterfragan pa nya kontorslokaler har, som ovan namnts, varit |ag under de
senaste &ren. Nagon storre forandring kan inte ses pa kort sikt, &ven om en
viss aterhdmtning for kontorsmarknaden borjar mérkas. PEAB har dock, pa
kontorets uppmaning, studerat méjligheten att omvandla &minstone en del
av projektet till bostader. Detta har dock visat sig svart. Forutom bullerpro-
blematiken far narmiljon - med betongfabrik och tunga tekniska anlégg-
ningar som grannar - betraktas som oattraktiv for bostader.

Kontorsmarknaden kommer forr eller senare att efterfréga dven detta pro-
jekt. En fardig detaljplan kan da vara ett bra argument vid férhandlingar
med presumtiva intressenter. Kontoret anser att detaljplanen till innehall och
volym &r acceptabel. Den framtida kopeskillingen blir ett valkommet till-
skott till exploateringsekonomin for Hammarby Sj6stadsprojektet.

Kontoret foredar att detaljplaneforslaget godkanns.

SLUT
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