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Overenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse for bostader,
centrum, handel och kontor inom
Trollhattan 30 m fl fastigheter pa
Norrmalm med AMF Pensionsforsakring
AB

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triaffa
overenskommelse om exploatering mellan exploateringsndmnden
och AMF Pensionsforsdkring AB avseende tomtrétten Trollhéttan
30 samt delar av Trollhéttan 29, 31, 33, Hastskon 12 och Spektern
13 samt tréiffa erforderliga avtal enligt vad som anges 1 kontorets
tjénsteutlatande.
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Sammanfattning

Trollhittan 30, som dr en del av Gallerian-kvarteret i City, ska
rivas ned och byggas upp med en stérre byggnadsvolym for
centrum, handel och kontor. AMF innehar fastigheten med
tomtritt. Den ljusa BTA:n foreslas oka fran cirka 23 000 kvm till
cirka 44 000 kvm. Cirka 32 bostédder byggs ocksa och upplats
med hyresritt. Detaljplanearbete pagr.

Kontoret foreslar att det inte ska utgd nagon avgild for den
tillkommande kommersiella byggrétten under en period pa 20 ar.

Med anledning av ovanstaende har staden uppréttat en
overenskommelse om exploatering och uppréttat forslag till
tilldggsavtal samt sidoavtal till fastighetens tomtrittsavtal.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hdgre dn att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. ldgre én 10 mnkr.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Kvarteret Trollhéttan 1 City, som innehéller Gallerian, byggs nu
om och till. Handel, kontor och hotell utvecklas i kvarteret. Alla
Trollhéttans fastigheter innehas med tomtrétt av AMF
Pensionsforsidkring AB.

Under 2012 paborjades detaljplaneprocess for hela kvarteret och
under arbetets gdng brots planarbetet for Trollhédttan 30 ut till en
egen detaljplan. Detaljplanen for 6vriga kvarteret vann laga kraft
under 2014. Overenskommelse om exploatering for de dvriga
fastigheterna tecknades 2014.

Det planarbete som nu pagar innebér att Trollhéttan 30 ska fa
rivas ned till entréplan. En ny hégre och storre byggnad byggs
upp for centrum, handel och kontor. Byggnadskroppen inom
Trollhéttan 30 kommer dven gé in pa fastigheterna Trollhattan
29, 31 och 33 samt dven over kvartersgrans in dver Héstskon 12
och Spektern 13. Byggnadsvolymen utokas fran drygt 23 000
kvm ljus BTA 1 befintlig kontorsbyggnad till cirka 44 000 kvm
ljus BTA 1 den planerade byggnaden for centrumdndamal, kontor
och handel. En byggritt tillskapas ovanfor entrén till Gallerian
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vid Regeringsgatan inom Trollhéttan 31 och dér placeras ett nytt
bostadshus med 32 ldgenheter.

For Trollhattan 30 uppgér tomtrattsavgilden enligt nuvarande
avtal till 23 303 000 kr/ar t o m den 31 mars 2025 och till
29 961 000 kr/ér under pdféljande tio ar.

Ortofoto over kvarteret Trollhdttan.
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Hamngatan mot Sergels torg. Den foreslagna exploateringen inom Trollhdttan
30 ar markerad med rod pil.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden gav 2012-09-27 kontoret i uppdrag att
trdffa en avsiktsforklaring om utvecklingen for hela kvarteret
Trollhdttan. Nimnden hemstéllde dven vid detta tillfdlle att starta
ny detaljplan hos stadsbyggnadsndamnden. Detaljplanearbetet for
Trollhéttan 30 brots ut och stadsbyggnadsndmnden godkinde en
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start-pm for detaljplaneldggning 2014-02-06 for denna del.
Exploateringsnimnden fattade beslut 2016-04-14 om mark-
anvisning for Trollhéttan 30.

Overenskommelse om exploatering

En 6verenskommelse om exploatering har upprittats mellan
staden och AMF Pensionsforsdkring AB och forslag till tillaggs-
och sidoavtal avseende tomtrattsfastigheten Trollhdttan 30 samt
Trollhéttan 29, 31 och 33 for den exploatering som tillkommer
tomtrattsfastigheterna.

I samband med exploateringarna i 6vriga kvarteret Trollhéttan,
Snéckan 8 och Orgelpipan 6 bestdmdes att pa grund av hoga
ombyggnadskostnader skulle tomtréttsavgild inte betalas for
nettotillkommande byggritt for kommersiellt indamal for de 20
forsta dren.

I likhet med f6rutsittningarna i ovanndmnda projekt har parterna
1 detta fall i1 sidoavtal till tomtréttsavtal kommit dverens om att
det med hinsyn till de hoga kostnader som uppstér for att den
tillkommande byggritten for kommersiellt indamal ska kunna
utnyttjas inte ska utgd nagon tomtrattsavgild for den forsta 20-
arsperioden. Avgildsnedséttningen géller alltsd enbart for
nettotillkommande byggritt som inte ar bostédder.

Vid Gallerians entré pa Regeringsgatan inom Trollhéttan 31
placeras det nya bostadshuset med 32 hyreslédgenheter. AMF
Pensionsforsdkring AB har tecknat avtal med Stockholms stads
Bostadsformedling att den andel ldgenheter som ska anvisas till
bostadsformedlingen hyrs ut redan fran 2016 och fram till 2018 1
AMF:s fastighetsbestand i de nirbeldgna kvarteren Jericho och
Grévlingen istéllet for 1 Trollhéttan 31.

Byggnadskroppen inom Trollhdttan 30 kragar ut 6ver delar av
Regeringsgatan och Hamngatan beldgna inom Spektern 13 och
Hastskon 12. Kontoret har darfor tecknat avtal med tomtrétts-
havaren till Hastskon 12 och Spektern 13 om inskrénkning av
dessa tva tomtrétter pga Trollhdttan 30:s utkragning.

Tunnelbanan passerar under kvarteret. AMF Pensionsforsidkring
AB har darfor tecknat Avtal avseende genomforande av
grundforstarkningsarbeten med SL/SLL.
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Infér markanvsiningen behandlade Expertrddet drendet (dnr
E2016-01046).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
genomforandebeslut beddms kunna tas pd delegation inom
kontoret.

Marken avses upplatas med tomtrétt.

Inga storre utgifter for kommunala anliggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget har statt for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till exploateringen av kvarteret.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
madl 1 stadens budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.
Projektet uppfyller ett antal mal, bl a foljande:
e markanvisa minst 4 000 hyresrétter
fortsatta att stirka centrala Stockholm (6p)
satsa pa attraktiva tyngdpunkter (6p)
koppla samman stadens delar (6p)
framja en levande stadsmiljo 1 hela staden (6p)

Projektet uppfyller dven flera mél som finns for stadsutvecklings-
omrade City. Exempel pd mél som uppfylls dr att City ska vara
en vital urban milj6 och att City ska upplevas som en trygg och
levande stadskédrna.

Miljé

Inom arbetet med detaljplanen bedomer stadsbyggnadskontoret
att planens genomforande inte medfor sadan betydande
miljopaverkan att en miljobedomning behdver upprittas.
Planforslaget 6verensstimmer med géllande dversiktsplan och
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beddms inte strida mot nadgra andra kommunala eller nationella
riktlinjer, lagar eller férordningar.

Energihushallning

Under kvarteret Trollhdttan finns en gemensam energicentral som
utnyttjar en akvifar som stracker sig under hela kvarteret.
Berikning av simulerad energidtgéng kan bli missvisande for
projektet eftersom anldggning som forsorjer flera fastigheter inte
far rdknas med enligt berdkningsregler for energi, utan bara
anldggning som forsorjer en enskild fastighet. Ifall energi-
centralen raknas med bedoms energianvdandningen bli ca 55
kWh/kvm och ér, da kontor, bostidder och handel sammanvégs.
Energibalansberdkning kommer att redovisas av Bolaget i
samband med tekniskt samrdd i1 bygglovprocessen. Bolaget har
dven forbundit sig att redovisa berdknad energiforbrukning till
Exploateringskontoret.

Tillganglighet

Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pd barn.

Genomfoérandefragor

Tidplan

Detaljplanen bedoms tas upp for antagande i stadsbyggnads-
ndmnden 16 juni 2016.

Bolaget planerar sin byggstart till ar 2016 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2019.

Risker och osakerheter
Inga andra risker bedoms én att detaljplanen kan bli 6verklagad.
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Kontorets sammanfattande beddmning

Exploateringsforslaget innebér att mer handel och kontor byggs 1
ett bra lage i City. Projektet ger ocksa ett litet tillskott av
bostéder. Fordandringarna bedoms utveckla den aktuella delen av
city 1 en positiv riktning och kan bidra till en tryggare och mer
levande stadsdel.

Slut



