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Intentionsavtal avseende tillbyggnad fér
hotellandamal inom tomtrattsfastigheten Ormen 2
p& S6dermalm, med Hotell Anno 1647 AB

Foérslag till beslut

1. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att tréffa intentionsavtal
avseende tillbyggnad for hotellindamal inom fastigheten Ormen 2 med
Hotell Anno 1647 AB enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden upprittar ny
detaljplan for Fastigheten.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Sara Lundén

Sammanfattning

Fastigheten Ormen 2, med adress Peter Myndes Backe 5 pd S6dermalm, r
uppldten med tomtritt for hotellindamal till Hotell Anno 1647 AB sedan 1
oktober 2004. Befintliga byggnader &r gronklassade enligt stadsmuseets
kulturhistoriska klassificering. Tomtréttshavaren avser att modernisera och bygga
om hotellet och dka tillgéngligheten i hela byggnaden, bland annat genom
installation av hissar och nivdanpassning av innergéarden. For att inte mista

Bilaga 1: Intentionsavtal avseende tillbyggnad for hotellindamal

Bilaga 2: Tillbyggnadsforslag
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hotellrum pga atgirderna onskar tomtréttshavaren dven bygga till gdrdsbyggnaden
med en vaning samt inreda de bada vindsplanen och en del av kéllaren.

Kontoret har for genomférandet av om- och tillbyggnaden tagit fram forslag till
intentionsavtal med tomtrattshavaren, bilaga 1 till detta utlatande.

Nuvarande avgild uppgér till 585 000 kr. Virdering av avgildsnivan for
tomtritten vid regleringstidpunkten 1 oktober 2014 har godkints av Expertradet
2012-12-05. Avgilden for tillkommande BTA, preliminirt beriknad till 805 m?
BTA, foreslés uppga till 235 000 kr. Da tomtréttshavarens utgifter for
tillbyggnadsatgiarderna vésentligt bedoms Gverstiga normalkostnaden for
motsvarande nybyggnad, foreslas tillkommande avgéld bli rabatterad ned till 0 kr
fram till 1 oktober 2024. Tillaggsavtal for tillkommande BTA ska tecknas nér ny
detaljplan vunnit laga kraft.

Fastigheten grénsar till Slussenprojektets omride. Kontoret avser genom
Slussenprojektet teckna samarbetsavtal med tomtréttshavaren for samordning av
de bdda projekten.

Fastigheten omfattas av en stadsplan fran 1944, P1 2980. Planen betecknas som en
”plan av alder” och anses inte gélla for fastigheten Ormen 2 idag. For tillbyggnad
av fastigheten behdver en ny detaljplan bestéllas frén stadsbyggnadsndmnden.

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr och genomférandebeslut
kan ddrmed tas pé delegation inom kontoret.

Kontoret bedomer att en till- och ombyggnad av bebyggelsen mdjliggor fortsatt
hotellverksamhet i Fastigheten och att dldre bebyggelse bevaras och utvecklas,
vilket &r positivt for staden.

Bakgrund

Hotell Anno 1647 ar beldget inom fastigheten Ormen 2 vid Peter Myndes Backe 5
och Mariagrind 3, intill Slussen och Stadsmuseet pa S6dermalm, se fig. 1 nedan.
Pé Fastigheten finns tvd byggnader, uppforda pa 1640- respektive 1750-talet.
Bebyggelsen ér av stort kulturhistoriskt virde och gronmarkerad i stadens
kulturhistoriska klassificering. Den anvénds 1 sin helhet som hotell. Fastigheten &r
upplaten med tomtrétt till Hotell Anno 1647 AB sedan 1 oktober 2004. Befintlig
bruttoarea uppgér till 1463 kvm BTA. Avgéldsreglering ska enligt géllande avtal
ske den 1 oktober 2014 och nuvarande avgéld uppgér till 585 000 kr.
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Bebyggelsen ér i stort behov av upprustning och modernisering, rummen &r sma,
hissar saknas, tillgangligheten behover forbattras och el- och ventilation behdver
fornyas. Man har ocksé problem med dagvattenintrangning i grunden fran
bakomliggande berg.
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Figur 1. Fastigheten Ormen 2, S6dermalm, med byggnaderna bldmarkerade.

Beskrivning av projektet

For att modernisera byggnaderna planerar tomtréttshavaren bland annat att dndra
planlosningen, installera hissar och bygga om ventilationen samt gréva sig ned
under garden for att driinera grunden och bygga ut killaren. Atgirderna innebir att
antalet hotellrum minskar. For att motverka detta vill tomtrattshavaren inreda de
bada vindsvaningarna och bygga pd gardsbyggnaden mot Mariagrdnd med en
vaning. Antalet hotellrum okar da fran 42 till 45. Man avser dven att glasa in och
bygga om garden for att forbattra tillgangligheten. I bilaga 2 redovisas forslaget
till om- och tillbyggnad i perspektiv och sektion.

Intentionsavtal

Kontoret har for genomférandet av till- och ombyggnaden tagit fram ett forslag
till intentionsavtal med tomtrattshavaren vilket bifogas detta tjansteutldtande som
bilaga 1. Avtalet innebdr en avsiktsforklaring frén bada parter att ytan inom
fastigheten ska utkas med prelimindrt 805 m” BTA och att tilliggsavtal ska
traffas mellan staden och tomtréttshavaren for tillkommande byggritt.
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Kontoret har l4tit utfora en virdering av avgéaldsnivan for tomtréitten vid
regleringstidpunkten 1 oktober 2014. Virderingen har behandlats av Expertradet
2012-12-05.

Avgilden for tillkommande BTA foreslds prelimindrt till 292 kr per kvm BTA
eller 235 000 kr. Tilldggsavtal ska tréffas for den tillkommande byggritten nér
den nya detaljplanen vunnit laga kraft och bygglov meddelats. Detta berdknas ske
efter regleringstidpunkten. Da tomtréttshavarens utgifter for tillbyggnaden
visentligt beddms dverstiga normalkostnaden for motsvarande nybyggnad,

foreslas tillkommande avgéld rabatteras till O kr under perioden fram till 1 oktober
2024.

Enligt intentionsavtalet ska Staden och tomtréttshavaren teckna exploateringsavtal
med tomtréttsupplatelse nir detaljplanen ndrmar sig antagande.

Fastigheten grénsar till Slussenprojektets omrdde och de bdda projekten kommer
att berora varandra. Parterna ska enligt intentionsavtalet verka for att bada
projekten ska kunna genomforas parallellt pa bista sdtt men att Slussens
omdaning inte forsvaras. Slussenprojektet ska darfor teckna samarbetsavtal med
tomtrittshavaren for samordning av de bdda projekten.

Tidigare beslut
Aktuellt tjinsteutladtande 4r den forsta och sista redovisningen 1 detta drende.

Expertradet har 2012-12-05 godként vérdering av avgildsnivéer for befintlig och
tillkommande byggritt inom tomtrétten vid regleringstidpunkten 1 oktober 2014
(dnr E2012-385-1658).

Planbestdallning

Tillbyggnadsétgirderna kréver att en ny detaljplan tas fram pa grund av att den
befintliga stadsplanen fran 1944, P12980, betecknas vara ”plan av &lder” och inte
anses gilla for fastigheten idag. En ny detaljplan maste ddrmed bestdllas fran
stadsbyggnadsndmnden. Narmare innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser fér staden

Stadens utgifter i projektet bedoms bli férsumbara och vél understiga 10 mnkr.
Genomforandebeslut kan ddrmed tas pa delegation inom kontoret. Stadens
inkomster bedoms dverstiga utgifterna.
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Inga storre kostnader for kommunala anldggningar vintas uppsté eftersom all
infrastruktur finns i omradet. De framtida driftkostnaderna for staden péverkas
marginellt. Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor till
byggnadsatgérderna.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030, dversiktsplanen
och mal 1 stadens budget. Om- och tillbyggnaden av hotellet bidrar till att frimja
en levande stadsmiljo 1 staden genom att dldre bebyggelse rustas upp och
utvecklas och dirigenom bevaras for framtiden.

Lokaler
Projektet bedoms ge ett tillskott till stadens hotellutbud i ett centralt lage vid
Slussen och bidrar till att starka Stockholms attraktivitet.

Miljo
Om- och tillbyggnaden beddms inte medfora ndmvird paverkan pa miljon.

Kompensation fér ianspraktagen grényta
Ingen gronyta tas 1 ansprak for exploateringen.

Tillgénglighet

All planering av den yttre miljon i projektet sker med sdrskild hiansyn till behoven
hos dldre och personer med funktionsnedsattning. Tillgdnglighetsfragorna
kommer att utredas i samband med planprocessen. Hotellets entréer kommer efter
atgirderna vara tillgéngliga for personer med funktionsnedséttning.

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

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér tidplan. Kontoret bedomer att arbetet med planbesked
och detaljplan kommer att pdga i cirka 18 ménader. Mot bakgrund av detta
planerar Bolaget sin byggstart under ar 2014.

Detta &r sista beslutstillfdllet for exploateringsndmnden. Genomforandebeslut
bedoms kunna tas pa delegation inom kontoret.
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Risker och osakerheter
Péverkan tidplan
- Det finns en klar risk for 6verklagande av detaljplanen 1 det aktuella
laget vilket kan komma att forsena projektet.
- Behovet av samordning med Slussenprojektet kan eventuellt innebéra
framflyttning av genomforandet.
e Osédkra mark- och grundforhallanden
- Drénerande atgirder behdver utforas under fastigheten pa grund av
fuktintrangning av dagvatten vilket ur teknisk och ekonomisk synpunkt
innebér en osdkerhet for tomtréttshavaren.

Information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat till-/ombyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret.
Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksé ut till
ledaméterna 1 Sodermalms stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att hotellverksamheten genom om- och tillbyggnaden kan behéllas
inom den kulturhistoriska bebyggelsen pé Fastigheten Ormen 2 och ddrmed
erbjuda hotellrum 1 ett centralt stadsldge med goda kommunikationer.

Slut



