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Ny detaljplan fér kontor och hotell inom
fastigheterna Trollhattan 29-33 i Norrmalms
stadsdelsomréade. Avsikisférklaring med AMF
Pensionsforséakring AB.

Forslag till beslut
1. Exploateringsndmnden hemstiller hos Stadsbyggnadsndmnden om ny
detaljplan for kvarteret Trollhéttan.

2. Namnden ger kontoret i uppdrag att teckna en avsiktsforklaring med
AMF Pensionsforsikring AB dér fortsatt planarbete villkoras av en
Overenskommelse om tomtréttsavgilden senast den 31 januari 2013.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

AMF Pensionsforsdkring AB har kontaktat exploateringskontoret med ett forslag
till utveckling av tomtréttsfastigheterna Trollhédttan 29-33 (Gallerian) innebédrande
om- och tillbyggnader for att inrymma nya kontorslokaler och en ny
hotellbyggnad. Befintliga kontorshus foreslds byggas till med upp till 2-3
vaningar, och byggnaden som vinder sig mot Brunkebergstorg foreslas
konverteras fran kontor till hotell.

Planarbetet for den foreslagna om- och tillbyggnaden foreslas initieras genom att
nimnden hemstéller till stadsbyggnadskontoret om ny detaljplan. Planarbetet
villkoras av att en 0verenskommelse om tomtréttsavgilden tréffas senast 31
januari 2013. Overenskommen avgildsniva skall foras fram till
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exploateringsndmnden for beslut om markanvisning senast under forsta kvartalet
2013.

Bakgrund

AMF Pensionsforsikring AB (AMF), innehavare av tomtrétterna i fastigheterna
Trollhdttan 29-33, har begért plandndring for att mojliggéra om- och tillbyggnader
inom fastigheterna for att inrymma nya kontorslokaler och en ny hotellbyggnad.

Trollhéttan 29-33 inrymmer idag kopcentrumet Gallerian 1 byggnadernas nedre
vaningsplan. De Ovre vaningsplanen utgors av kontorslokaler, dar merparten ar
uthyrda till Swedbank. I kédllarplanen finns anslutningar till Histskogdngen under
Hamngatan, Kungstradgardens tunnelbanestation och Galleriangaraget.

Hyresavtalet mellan AMF och Swedbank ar uppsagt och Swedbank kommer att
lamna lokalerna under forsta kvartalet 2014. I samband med att Trollhdttan 29-33
tomstills onskar AMF genomfora en modernisering av byggnaderna, bygga pa
delar av kvarteret med upp till 2-3 vaningar och dven omvandla byggnaden mot
Brunkebergstorg (Trollhdttan 33) fran kontor till hotell.

Exploateringsomradet, dversiktskarta

For fastigheterna géller idag en detaljplan som anger kontor med handel i de nedre
vaningarna som anvindningsbestimmelse.
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Tidigare beslut

Detta ar forsta redovisningen av aktuellt drende. Stadsbyggnadsnamnden har inte
haft drendet for beslut avseende planldggning. Nista beslutstillfille for
exploateringsndmnden infaller da ndimnden ska fatta beslut om markanvisning.

Utbyggnadsférslag

Forslaget innebir en tillbyggnad pa upp till 2-3 vaningar av befintliga kontorshus.
Nuvarande byggnad 1 hornet Jakobsgatan / Malmtorgsgatan (Trollhdttan 32)
foreslas byggas samman med byggnaden i korsningen Jakobsgatan /
Regeringsgatan (Trollhédttan 31). Byggnaden mot Brunkebergstorg (Trollhéttan
33) foreslas konverteras fran kontor till hotell med restaurang mot torget. I
samband med ombyggnaden flyttas Gallerians véstliga entré mot Brunkebergstorg
soderut och placeras i hojd med den Ostliga entrén mot korsningen Regeringsgatan
/ Kocksgrind.

Exploateringsomradet, ortofoto

-513-01421
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Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i sedvanlig ordning i
detaljplaneprocessen.

Avsiktsforklaring

Staden for pagéende forhandlingar med AMF om kommande avgildsniva for de
ytor som foreslas tillskapas genom tillbyggnaden. Den avgéldsniva som
framforhandlas parterna emellan ska understéllas stadens expertrad for
godkinnande. Dessa forhandlingar parterna emellan ar dnnu inte fardigstillda. For
att byggnadernas tomstdllningstid i sa stor utstrickning som mgjligt ska
minimeras har AMF kontaktat staden och 6nskat att planarbetet redan nu kan
inledas genom bestéllning av ny detaljplan for den foreslagna tillbyggnaden.

Fordelning av mark for ny bebyggelse regleras for mark som édgs av staden genom
stadens markanvisningspolicy, Avsikten med markanvisningspolicyn &r bland
annat att de villkor som styr exploateringsprojekt inom staden ska vara tydliga for
de parter som deltar 1 ett exploateringssamarbete. En central forutsédttning som
alltid skall vara klarlagd i samband med anvisning av stadens mark &r de
ekonomiska villkor som staden stiller for 6verlatelse av marken eller for
upplételse med tomtrétt. Mot bakgrund av den pdgdende forhandlingen 4r en
saddan komplett ekonomisk dverblick 1 dagslidget inte tillgénglig.

Nar en ekonomisk dverenskommelse parterna emellan &r traffad och
kostnadsbilden for stadens egna investeringar samtidigt 4r klarlagd ar det mojligt
for staden att bedoma om den foreslagna dndringen av markens anvéndning skall
genomforas eller inte. Den ekonomiska helhetsbilden mdojliggér den fullstindiga
ekonomiska beddmning av projektet som ligger till grund f6r markanvisning med
tillhorande inriktningsbeslut. Av denna anledning ska arbetet med nya detaljplaner
pa stadens mark startas vid denna tidpunkt, genom exploateringsnimndens
bestillning av ny detaljplan till stadsbyggnadskontoret. Ett fullgdnget planarbete
med detaljplan innehéllande byggritter framtagen utan en underliggande
ekonomisk uppgorelse skulle dels innebira ett projekt med ett for staden
ofullstindigt ekonomiskt beslutsunderlag, och samtidigt riskera att medfora en
situation dér forhandlingar i ett slutskede fors under tidspress.

I det nu aktuella fallet gor kontoret beddmningen, mot bakgrund av det tidiga
skedet 1 processen, att en uppgorelse parterna emellan &r mojlig att nds innan dess
att planarbetet nér sitt slutskede. Under forutsattning att AMF sjélva stér risken
for nedlagda kostnader inklusive plankostnader, utan ritt till ndgon erséttning for
det fall att en 6verenskommelse inte uppnés parterna emellan, foreslér kontoret for
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att befrimja projektets utveckling utan att for den sakens skull urholka
markanvisningens betydelse att ndimnden 1 detta skede initierar planprocessen
genom hemstéllan om ny detaljplan hos stadsbyggnadskontoret. Hemstéllan
foreslas vara villkorad av att AMF ingéar en avsiktsforklaring med staden och dari
forbinder sig att fullfolja den pagdende avgéldsforhandlingen senast den 31
januari 2013. Den dverenskomna avgéldsnivan skall sedan foras fram till
exploateringsndmnden for beslut om markanvisning senast under forsta kvartalet
2013.

Ekonomiska konsekvenser fér staden
Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor inriktningsbeslut
och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa delegation inom kontoret.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt.

Inga storre kostnader for kommunala anldggningar véntas uppsté eftersom all
infrastruktur finns i omradet. De framtida driftkostnaderna for staden paverkas
marginellt.

AMF ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader som hor till byggnationen av
husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Genomférande och tidplan

AMTF har presenterat en tidplan for projektet anpassad till Swedbanks utflyttning.
Under forutséttning att planarbetet kan inledas under hosten 2012 4r det AMF:s
forhoppning att en fardig detaljplan kan finnas framtagen da Swedbank 1dmnar
lokalerna under forsta kvartalet 2014.

Nasta beslutstillfalle for exploateringsndmnden infaller i samband med kommande
markanvisning, senast under forsta kvartalet 2013. Genomforandebeslut med
anslutande dverenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse bedoms
rymmas inom kontorets delegation varfér den kommande markanvisningen blir
sista beslutstillfdllet for exploateringsndmnden 1 detta drende.

Kontorets sammanfattande bedémning

AMEF har for staden presenterat en sniv tidplan for genomforandet av ett
planarbete for om- och tillbyggnad av kvarteret Trollhédttan med fardigstélld
detaljplan som slutmadl till Swedbanks utflyttning forsta kvartalet 2014. Dartill
saknas dnnu en ekonomisk uppgdrelse parterna emellan om avgildsnivan for den
foreslagna tillbyggnaden.
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En av utgdngspunkterna vid stadens tilldelning av mark genom markanvisning ar
att de ekonomiska villkoren for dverlatelse eller upplatelse av mark skall vara
klarlagda. Samtidigt visar stadens erfarenheter fran tidigare fortitningar inom city
att faststillandet av de ekonomiska villkoren ofta drar ut pa tiden.

Exploateringskontoret for 1 dagsldget parallella diskussioner med samtliga storre
tomtréttshavare i city, inklusive AMF, for att forsoka finna samarbetsformer som
kan minska tidsutdrikten for avgéldsforhandlingarna. For att inte hdmma
utvecklingen av citykdrnan vore det olyckligt om inte dessa diskussioner kunde
foras utan att for den skull fordroja de planprocesser som dr nodviandiga for att
astadkomma nddvédndiga moderniseringar av stadens centrala byggnader. Mot
denna bakgrund foreslar kontoret att nimnden i detta skede beslutar om ett forsta
steg mot markanvisning och plangenomforande genom att i avvaktan pa en
ekonomisk uppgorelse med tillhérande markanvisning hemstélla till
stadsbyggnadskontoret om ny detaljplan for kvarteret Trollhéttan for den
foreslagna om- och tillbyggnaden samt ge kontoret 1 uppdrag att teckna en
avsiktsforklaring med AMF dir markanvisning och fortsatt planarbete dr villkorat
av en overenskommelse om tomtrittsavgilden senast den 31 januari 2013. Da en
ekonomisk uppgorelse dnnu inte finns triffad for den om- och tillbyggnad som
gjordes 1 kvarteret Trollhéttans s6dra delar under 2010 skall en 6verenskommen
avgildsniva dven for dessa ytor ingd i denna dverenskommelse.

Om en ekonomisk uppgdrelse enligt ovan inte kan tréffas under innevarande ar
och foras fram till exploateringsndmnden for beslut om markanvisning senast
under forsta kvartalet 2013 skall allt planarbete vilandeforklaras i avvaktan pa en
sddan ekonomisk uppgdrelse med tillhorande markanvisning. AMF skall sjélva sta
risken for nedlagda kostnader inklusive plankostnader och édger inte ritt till ndgon
erséttning for det fall att en 6verenskommelse inte uppnas parterna emellan.
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