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Markanvisning for kontor, handel, konferens och hotell
inom fastigheten Sodermalm 5:2 pa S6dermalm till
Aspelin-Ramm Fastigheter AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for kontor, handel, konferens och
hotell inom fastigheten S6dermalm 5:2 till Aspelin-Ramm Fastigheter
AB och godkéanner bifogat markanvisningsavtal.

2. Niamnden hemstiller hos Stadsbyggnadsnimnden om dndrad detaljplan
for omrédet.

Krister Schultz
Stefan Eriksson

Sammanfattning

Aspelin-Ramm Fastigheter AB har inkommit med en ans6kan om markanvisning
for byggande av kontor, handel, konferens och hotell i stadsdelen S6dermalm pa
ett markomride dir det idag ligger jarnvédgsspédr som gar till Masthamnen.
Markanvisningen forutsétter att jirnvagssparet kan tas bort.

I géllande Oversiktsplan anges jarnvagssparet som riksintresse. Lansstyrelsen
beslutade om upphévande av riksintresset 2007-09-28 .

Markanvisningen omfattar byggande av en ramp for gdngvég/park samt byggritt
for kontor, handel, konferens och hotell, ca 29500 kvm. Konferens och hotell-

Bilaga 1: Markanvisningsavtal
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delen forutsitts kopplas till Hotell Clarion som &dgs av Aspelin-Ramm. Kontoret
har forhandlat fram en kopeskilling med Aspelin-Ramm om 120 mnkr for hela
projektet.

Stadens utgifter 1 projektet bedoms omfatta ca 5 mnkr varfor inriktningsbeslut och
genomforandebeslut bedoms kunna tas pa delegation inom kontoret. Utgifterna
avser 1 huvudsak anldggande av gangvag/park pa rampen.

Expertrddet kommer behandla drendet 2008-06-04. (Dnr E2008-381-949)

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden godkédnner
upprattat markanvisningsavtal.

Bakgrund

Aspelin-Ramm Fastigheter AB (nedan kallad Aspelin-Ramm) har inkommit med
en ansdkan om markanvisning for byggande av kontor, handel, konferens och
hotell i stadsdelen S6dermalm pa ett markomrade dir det idag ligger jarnvagsspar
som gar till Masthamnen. Markanvisningen forutsétter att jarnvagssparet kan tas
bort. For omradet géller en detaljplan enligt vilken omradet ar avsedd for
spértrafikindamal.
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Tidigare beslut
For denna del av S6dermalm har inga relevanta beslut fattats 1 exploaterings- eller
stadsbyggnadsndmnderna.

Jarnvagssparet

Fran So6dra station genom tva tunnlar och sedan langs norra Hammarbyhamnen
gar ett jarnvagsspar fram till Masthamnen och vidare till Stora Tullhuset.
Stockholms hamn &r spdrinnehavare. Sparet dr 1 déligt skick och kan inte
anvéndas for jarnvégstrafik om inte omfattande upprustning sker. Enligt
Stockholm Hamn har det inte forekommit regelbunden godstrafik pa banan de
senaste 15 aren och det finns inga planer pa att uppta sadan trafik. Sparomradet
har vid upprepade tillféllen varit foremal for averkan och nyttjas ofta for spontant
boende.

I gillande Oversiktsplan anges jarnvagssparet som riksintresse. Exploaterings-
kontoret stéllde darfor en fraga till lansstyrelsen 2006 om upphdvande av
riksintresset. Lénsstyrelsen remitterade fragan till Stockholms hamn, banverket,
sjofartsverket, militdren samt SL. Lénsstyrelsen beslutade om upphédvande av
riksintresset 2007-09-28 . Forslag till beslut om nedldggning av jarnvégssparet
kommer foreldggas nimnden 1 ett sdrskilt drende under hosten 2008.
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Utbyggnadsforslag

Forslaget innehdller nybyggnation av en terrdngbyggnad (ca 50 m bred) for
gangvig/park som gar fran nivén vid Ostgotagatan upp till ging/cykelvigen till
Eriksdalsbadet. Via terrdngbyggnaden knyts den nedre nivén vid kajen samman
med den Ovre nivan vid Ringvégen. | terrangbyggnaden finns lokaler for handel
samt parkering. P4 terrdngbyggnaden foreslds en byggnad for konferens och hotell
samt ett hoghus for kontor. Totalt omfattar projektet ca 29000 kvm ljus BTA.
Konferens och hotelldel forutsitts fa en separat bro for gangforbindelse till Hotell
Clarion, som dgs av Aspelin-Ramm. En ny bilbro foreslas ocksé byggas fran
Skansbrogatan som angoring till kvarteret. Skisserna 1 forslaget visar i stora drag
projektets utformning. Exploateringens innehéll och utformning kommer att
provas i sedvanlig ordning 1 detaljplaneprocessen.
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Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ér
fran exploateringsnimndens beslut. Forsiljning sker via direktanvisning.

Markanvisningsavtalet innebér foljande:

- Kopeskillingen for hela projektet &r 120 mnkr i prisnivd 2008-05-01 {or en
byggratt pa ca 29.500 kvm for kontor, handel, konferens och hotell,
omforhandling sker om byggritten for respektive anvdndning dndras med
mer dn 5 %. Upprikning ska ske med index till tilltrddesdagen. Vid
asattande av kopeskillingen har avdrag for extraordinéra kostnader gjorts.

- Ett allmént gangstrak ska ordnas genom omradet. Staden ansvarar for
anlidggandet av finplaneringen for gdngstraket samt framtida drift och
underhall .

- Parterna ska verka for att en gangbro mellan den nya konferensdelen och
Akern 17 (Clarion hotell) kan anordnas.

- Stadens parkeringsnormer ska gélla, dessutom ska ca 100
parkeringsplatser ordnas till Eriksdalsbadet.

- Aspelin-Ramm ansvarar for genomforandet av allt inom kvartersmarken
inklusive nya broforbindelser till Skansbrogatan och hotell Clarion.
Bolaget ansvar for ev ombyggnader av lokaler i Eriksdalsbadet pga den
tillkommande terrangbyggnaden.

Upprittat markanvisningsavtal bifogas detta tjdnsteutldtande (bilaga 1).
Expertrddet kommer godkénna drendet 2008-06-04 (dnr E2008-381-949).
Bolaget har under de senaste dren inte fitt ndgon markanvisning.

NCC har sokt markanvisning for handel och kontor for delar av detta omrade.
Konsekvenser
-Ekonomi

Aspelin-Ramm ska efter planidndring och fastighetsbildning férvdrva marken.
Intékterna for staden berdknas bli i storleksordningen 120 mnkr.
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Stadens utgifter 1 projektet bedoms omfatta ca 5 mnkr varfor inriktningsbeslut och
genomforandebeslut bedoms kunna tas pa delegation inom kontoret. Utgifterna
avser 1 huvudsak anldggande av gangvag/park pa rampen.

Aspelin-Ramm ska st for plankostnader och VA-anslutningar mm.
Driftkostnaderna kommer att 6ka for trafikkontoret med ca 50.000 kr/ar.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen avilar Bolaget.
Aven staden har risk for forgévesprojektering.

-Tidig miljobed6mning

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning enligt den metod som markndmnden
antagit och godként. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering
av bebyggelsen dr angoringen till kvarteret, bullerfragor. I det fortsatta arbetet
med detaljplanerna kommer miljokonsekvensbeskrivningar mm att uppréttas
enligt gédngse rutiner.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ingen gronyta ianspréktas i detta projekt

-Tillgianglighet

Projektet innebir att en ny tillgéinglig gdngforbindelse skapas mellan Ostgdtagatan
och Ringvégen via Eriksdalsbadet vilket ar positivt for stadsdelen.
Tillgénglighetsfrdgorna kommer vidare bevakas 1 planprocessen.

-Maluppfyllelse
Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar.

-Naringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv padverkan pa niringslivet i regionen,
dels genom de arbetstillfallen som skapas under utbyggnadstiden, dels genom att
mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

-Paverkan pa barn

Projektet ar positivt for barn eftersom ett nytt trafiksikert gdngstrdk skapas mellan
Ostgdtagatan och Eriksdalsbadet. Den dvre nivdn pa Ringviigen kan pé ett bra sétt
knytas ihop med den nedre kajnivén.
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Genomforande och tidplan

For nérvarande finns inga kdnda osékerhetsfaktorer eller problem.
Bullerproblematiken gér att 16sa for bebyggelsen. Riskfragorna kan ocksa
hanteras eftersom inga farliga transporter far framforas pa Johanneshovsbron och
Skanstullsbron.

Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att paga i ca tva ar. Mot bakgrund av detta planerar
Bolaget sin byggstart till &r 2011.

Nista beslutstillfdlle for exploateringsndmnden infaller vid programremissen,
preliminért kv 3 2008. Nér kopeavtal ar traffat med exploatdren ska
exploateringsndmnden slutligen fatta ett genomforandebeslut, preliminért 2009.

Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret.
Stadsdelsforvaltningen édr informerad om projektet.

Stadsbyggnadskontoret ser mojligheter till exploatering inom detta omrade och
berdknar starta planarbete under hosten.

Planbestillning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan.
Kontoret vill darfor ha exploateringsndmndens uppdrag att bestélla en ny
detaljplan.

Kontorets synpunkter och forslag

Kontoret dr mycket positiva till forslaget och tycker att det dr bra att det kommer
in en byggherre 1 detta skede. Projektet innebar att ett omrade som idag i princip
ar ett impediment och inte tillgidngligt istédllet kan bli ett attraktivt gdngstrék. De
tillkommande byggnaderna ger liv 4t omradet. Tillkommande konferensdel och
hotell utdkar ocksé hotell Clarions mdjlighet att arrangera konferenser for upp till
1000 personer, vilket dr positivt for Stockholm som konferensstad. Antalet
hotellrum bedéms 6ka fran 532 rum till ca 610 rum.

Intill omrédet ligger Eriksdalsbadet, en badmintonstadion samt tennisbanor. I det
fortsatta arbetet med programmet ska mojligheterna for idrottens utveckling ockséa
studeras. Den foreslagna markanvisningen forhindrar inte en sddan utveckling och
ytan i terrdngbyggnaden skulle dven kunna nyttjas for idrott.
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Agaren till badmintonanliggningen har framfort dnskemal till kontoret om
forlangd arrendetid, nuvarande géller till 2010-01-01. Kontoret kommer 1
samband med programarbetet utreda hur den verksamheten kan inordnas med
ovriga idrotter och verksamheter.

Intressenter har hort av sig till kontoret for att utnyttja de gamla jarnvigstunnlarna
till skidanldggning eller skjutbana.

Projektet dr dven ekonomiskt mycket positivt for staden med tanke pa att
kalkylerade investeringar dr laga i och med att byggherren star for stor del av

gingstraket som samtidigt ar tak pa en terrdngbyggnad..

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden godkédnner
upprattat forslag till markanvisningsavtal.
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