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Kontaktperson Till
Yussuf Hassen Marknamnden 2006-11-16

Hammarby Sjostad
Telefon: 08-508 262 87
Yussuf.hassen@mk.stockholm.se

Okad bostadsbebyggelse i kvarteret Sjéstadsporten
inom Hammarby Sjostad

Forslag till beslut

1. Markndmnden godkénner inriktningen mot 6kad bostadsbebyggelse i
Sjostadsporten inom Hammarby Sjostad.

2. Markndmnden godkénner kdpeavtal med Pionen AB respektive Primula
Byggnads AB rorande kop och forsdljning av mark inom fastigheten
Miltaren 2 1 S6dra Hammarbyhamnen.

3. Markndmnden godkénner utokning av tidigare markanvisning till
Primula Byggnads AB med ytterligare ca 60 hyresldgenheter.

Goran Langsved

Lars Frianne

Sammanfattning

Gillande detaljplan for Sjostadsporten som till stor del omfattar kontor och
till mindre del bostdder vann laga kraft juni 2003. Stadens anlédggnings-
arbeten &r klara med undantag for finplaneringsarbetet. Inom omradet har
tva av fem kvarter med drivmedelsstation respektive bostdder uppforts. De
ovriga tre kvarteren som innehéller kontor och hotell har trots aktiv
marknadsbearbetning inte kunnat genomforas pa grund av 6verskott av
kontor pa planlagd mark och svag efterfrigan. Hosten 2005 uppkom dock ett
intresse fran en aktor for ett kvarter inom planomradet med hotell, kontor
och bostéider, vilket markanvisades hosten 2005. For aterstaende kvarter har
mojligheten att overfora vissa kontorsytor till bostdder studerats 1 samarbete
med stadsbyggnadskontoret och de berdrda byggherrarna.

Bilaga 1: Forslag till kopeavtal med Pionen
Bilaga 2: Forslag till kopeavtal med Primula
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Planarbete med syfte att Andra den géllande planen och 6ka andelen bostéder
pagér. Planidndringen innebir att de kommersiella delarna bantas for att
medge fler bostidder. For kvarteret Méltaren innebér dndringen att
omfattningen av de kommersiella ytorna blir rimliga for att byggstart skall
kunna ske i borjan av ar 2008 i enlighet med kontorets tidplan. Kontors-
bebyggelsen inom kvarteret fungerar som en skyddande skdrm mellan S6dra
Lanken/Statoils drivmedelsstation och bostdderna och utgér darmed en
forutsittning for att dessa skall kunna byggas.
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Miiltaren 2

Plankarta redovisande den aktuella fastigheten

Miltaren 2 (nedan kallad Fastigheten) dgs av Pionen AB (helédgt dotterbolag
till Fabege AB) medan Mailtaren 1 dr markanvisad till Primula Byggnads
AB. Det nya planforslaget innebér att del av Fastigheten, som tidigare enbart
inneholl kontor, foreslas anviandas for bostadsdndamal. Kontoret har darfor
under hosten forhandlat med Pionen om att staden aterkoper Fastigheten,
som planeras att innehdlla ca 60 ldgenheter och kontor om ca 5000 kvm
BTA, for en 6verenskommen kopeskilling om 39 187 000 kr. Primula har
anmalt sitt intresse att utdka sin tidigare markanvisning med ca 50-60
lagenheter samt forvarva den dterstaende kontorsdelen for en kdpeskilling
om 18 954 000 kr.
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Kontorets forslag innebdr en helhetslosning med resultatet att staden far
garantier for byggstart, med en byggherre 6ver hela kvarteret, inom rimlig
tid.

Expertrddet kommer att behandla drendet den 2006-11-02.

Bakgrund

KF godkénde 2000-10-30 avtal mellan staden och Pionen AB om kdp och
forsdljning av mark och byggnader inom S6dra Hammarbyhamnen.
Detaljplanen for Sjostadsporten vann laga kraft juni 2003. Miltaren 1 &r
markanvisad till Primula for uppforande av ca 70 hyresldgenheter. Kontorets
anldggningsarbeten ér klara med undantag for finplaneringsarbetet.

Pionen AB har under denna period marknadsfort kontor och sokt hyresgéster
utan framgang, varfor forslag véckts att minska kontorsdelen till ca hélften,
vilket bedoms mojliggora ett genomforande. Forslaget innebér att staden da
koper tillbaka Fastigheten for samma pris som Pionen tidigare erlagt till
staden. Primula har anmalt sitt intresse att utdka sin tidigare markanvisning
med ytterligare ca 60 hyresldgenheter samt erbjudit sig att kopa
kontorsdelen, idag ca 5 000 m?, av staden och garantera en byggstart i
enlighet med kontorets tidplan. Kontorsbebyggelsens placering och
utformning skall utgdra en skyddande skdrm mellan S6dra Lanken/Statoils
drivmedelsstation och bostiderna.

En fordjupning av tidigare gjord riskanalys och bullerutredning ger
beddmningen att bostdder kan uppforas i kvarteret enligt planforslaget om
vissa foreslagna atgirder genomfors.

Tidigare beslut

KF godkénde 2000-10-30 avtal mellan Staden och Pionen AB om k&p och
forsiljning av mark och byggnader inom Hammarby Sjostad.

Detaljplanen for Sjostadsporten vann laga kraft 2003-06-03.
KF tog 2003-09-08 genomforandebeslut for Sjostadsporten.

Markndmnden anvisade mark 2005-06-23 for bostadsdandamal inom
fastigheten Maltaren 1 till Primula Byggnads AB.

KF godkénde 2005-11-21 tilliggsoverenskommelse till Avtal med Pionen

AB innebidrande att staden dverléter till Pionen AB fastigheten Méltaren 2
for en kopeskilling om 35.5 mk.
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SBN beslutade 2006-03-16 att paborja planarbete for en del av
Sjostadsporten med syfte att dndra den géllande detaljplanen och prova en
utokad andel bostéder.

Forslag till kopeavtal

Tva forslag till kopeavtal har upprittats, vilka undertecknats av Pionen
respektive Primula och bifogas detta tjdnsteutldtande (bilaga 1 och bilaga 2).

Avtalet med Pionen innebdér att staden koper tillbaka Fastigheten for en
overenskommen kdpeskilling om 39 187 000 kr. Staden skall betala
kopeskillingen senast 2007-03-31. Avtalet &r villkorat av att markndmnden
senast 2007-01-31 godkénner avtalet.

Avtalet med Primula innebér att Primula forvarvar en angiven del av
Fastigheten avsedd for kontor for en dverenskommen kdpeskilling om

18 954 000 kr. Primula skall betala kdpeskillingen senast vid tilltrddesdagen.
Avtalet dr villkorat av att markndmnden senast 2007-01-31 godkénner
avtalet samt att den aktuella detaljplanen antages senast 2007-12-31.

Expertradet kommer att behandla drendet 2006-11-02.

Konsekvenser
Ekonomi

Staden forvéarvar Méltaren 2 {6r en dverenskommen kdpeskilling om 39

mkr vilken &r samma kdpeskilling som Pionen tidigare erlagt till staden med
viss justering for lagfartskostnad. Del av Fastigheten forvirvas av Primula
for uppforande av ca 5000 kv BTA kontor for en 6verenskommen
kopeskilling om ca 19 mkr och dr baserad pd samma kvm pris som géller for
stadens aterkop fran Pionen.

Resterande del av Fastigheten upplats med tomtréitt som mdjliggdér ca 6000
kvm BTA bostdder. Tomtrétten ger ett avgidldsunderlag om ca 16,5 mkr.
Sammantaget {for hela kvarteret Méltaren 2 berdknas den totala inkomsten
saledes uppga till 35,5 mkr baserad pa de nya forslagen.

Ovanstdende innebdr att Primula kan bygga ytterligare 60 ldgenheter utover
de ca 70 lagenheter inom Maltaren 1 som tidigare anvisats till Primula.

Markkontorets forslag

Bostédderna inom det aktuella kvarteret placeras bakom kontorsbebyggelsen.
Kontorsbebyggelsen fungerar dirmed som en skyddande skirm mellan
Sodra Lanken/Statoils drivmedelsstation och de planerade bostdderna och
utgor en forutséttning for att dessa skall kunna byggas. Séledes ér
kopeavtalen ett nodvandigt led 1 exploatering av hela kvarteret. Darmed
mojliggors att Primula 1 egenskap av enda aktor inom hela kvarteret kan
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samordna sin byggproduktion och byggstart fér bade kontor och bostdder
mdjliggors enlighet med kontorets tidplan. Det dr mycket vérdefullt att detta
kvarter alldeles intill Sjostadens ’centrum” harigenom kan fardigstillas.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att markndmnden godkanner
ovanndamnd inriktning och uppréttade forslag till kopeavtal.
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