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Sammanfattning

Planlaggningen beror kvarteret Martensdal belaget i sydvéstra

Hammarby Sjostad. All mark i omradet 4gs av Staden och &r i

huvudsak upplaten med tomtréatt och arrende till olika

verksamheter. Kvarteret ar idag bebyggt med laga

industribyggnader och tekniska anldggningar i form av stallverk
Exploateringskontoret och transfo_rmatorstationer m.m. I omrédet finns éven_ en
Avdelningen for Stora projekt betongfabrik och en gasblandningsstation som forsorjer cirka
90 000 gasspiskunder i Stockholm.

Fleminggatan 4

Box 8189

04 20 Stockhol .. " .. . . .. " . -
#eﬁsfon (};’FSO; 085 33 Planforslaget ar en forutsattning for ndmndens tidigare beslutade
;_/I?"XE' 08-?05(‘@ 276 ﬁch | markanvisning till Skanska och rymmer ca 80 000 m? kontor.
ilip.borgelin@stockholm.se " v . .
exploateringskontoret@stockholm.se Planen ska &ven mojligdra en byggratt om ca 1440 m? for en del
Org nr 212000-0142 av Fryshusets verksamhet (skatehall) som idag har ett

stockholm.se/exploateringskontoret
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tidsbegransat bygglov inom Martensdal 6. Betongindustri AB
och Fortum Distribution AB, som har verksamheter i omradet,
kommer efter exploateringen delvis vara inramade av den nya
bebyggelsen. Ambitionen &r att skapa en ny attraktiv entre till
Hammarby Sjdstad genom att bygga in verksamheterna med
kontor av hdg arkitektonisk och stadsmaéssig kvalite.
Exploateringen véntas ge ett betydande ekonomiskt dverskott for
staden.

Bakgrund

Del av kv Martensdal har tidigare varit markanvisat till PEAB for
kontorsandamal. Totalt innehdll projektet 26 000 m2 BTA, bl a
ett 26 vaningar hogt hus. Planarbetet avbrots eftersom Peab inte
kunde hitta hyresgéster till projektet. Exploateringsndmnden
beslot 2012-01-19 att i kv Martensdal markanvisa ca 55 000 m2
BTA kontorslokaler till det av Skanska helédgda dotterbolaget
Remulus Svealand 5 AB samt att hos stadsbyggnadsnamnden
begéara planandring for omradet.

Det nya planforslaget medger kontorsytor pa ca 73 000 m? samt
ca 7 000 m? dvriga lokaler for handel, smaindustri m.m. Vidare
mojliggor planen nybyggnad av samhéllsviktiga anlaggningar.
Kontorshyggnaderna bestar av byggnadskroppar om 5-9 vaningar
samt en hogre del om ca 29 vaningar. | byggnadernas nedre plan
tillats verksamheter som handel och ickestérande smaindustri. De
foreslagna kontorsbyggnaderna har bearbetats inom ramen for
parallella arkitektuppdrag.
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Figur 1- Oversikt 6ver pagaende planering och kommande bebyggelse i omradet.
Gronfargat omrade ingar i Vision Séderstaden 2030

| de samhallsviktiga anlaggningarna ingar Svenska Kraftnats
transformatorstation som ska anslutas till det system som byggs
kring Stockholm och gér under namnet ”City Link”. Projektet dr
en del av arbetet med att sakra stromforsérjningen i Stockholm.
Transformatorstationen ger de annars industrialiserade inre
delarna av kvarteret ett speciellt uttryck da Svenska Kraftnat valt
att satsa pa en spannande arkitektur for bygganden. I kvarteret
kommer dven en fordonsgasanlaggning att byggas. Anldggningen
uppfors av Stockholms l&ns landsting och ska forsorja den
blivande bussdepan som &r under byggnation i det angransande
kvarteret Fredriksdal. Biogasen kommer fran Henriksdalsverket
och kan vid behov kompletteras med naturgas fran den
intilliggande gasblandningsstationen pa Martensdal 11 som
Stockholm Gas innehar med tomtrétt.
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Figur 2 - Oversikt med fastighetsgranser och planomrédet markerat med rod
fargton

Planen kommer ocksa att ge mdjlighet att bygga till Fryshuset
med en permanent skatehall om ca 1 440 m?. Den nuvarande
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skatehallen ar uppford med tidsbegransat bygglov som I6per ut
inom de narmsta aren.

I anslutning till Skanskas planerade bebyggelse utmed
Hammarby Allé finns en markanvisning till AB Betongindustri
for uppférande av ett nytt huvudkontor. Byggnationen har stod i
géllande detaljplan. Byggnaden kan komplettera den inramning
av industriverksamheten som Skanskas kontorsbyggnader
medfor.

Detaljplanearbetet bedrivs enligt foljande:
e Utstéllning 3:e kvartalet 2013

e Antagande 4:e kvartalet 2013

Figur 3 — lllustrationsplan

Analys och konsekvenser

Ekonomiska konsekvenser

Exploateringen kommer att innebéra ett positivt netto for staden.
En preliminar bedomning av intékterna fran de byggratter som
skapas i samband med planlaggningen uppgar till cirka 400 mkr.
Stadens kostnader uppskattas uppga till cirka 20 mkr. Utéver
intakterna fran byggratter kommer dven intakter fran okade
avgalder generera ett positivt kassafldde.

Lokalgatan som foreslas i kvarteret ska utgora kvartersgata och
ska byggas av Skanska. Gatan kommer att bli en
gemensamhetsanléaggning och forvaltas genom en
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samféllighetsforening 4gd av de deltagande fastigheterna.
Skanska svarar &ven for erforderlig ledningsflytt for sitt projekt
samt for den anpassning av allméan platsmark som projektet
kommer att medfora.
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Figur 3 Vy soderut fran Skanstullsbron

Ekonomiska osakerheter

Staden har i markanvisningsavtal med Skanska étagit sig att svara
for eventuella marksaneringskostnader. Kontorets beddmning &r
att behovet av sanering i omradet ar begransat.

For att exploateringen ska mojliggoras krévs evakuering av en
arrendator i omradet. Arrendet I6per ut under 2016. Kontoret
beddmer att verksamheten kan fortsatta arrendetiden ut.

Stadens intakter paverkas dels av vilken exploateringsgrad som
slutligen medges i detaljplanen dels vilken efterfragan som finns
pa de blivande kontorslokalerna.
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Avtal att traffa i samband med planlaggning
Planlaggningen av omradet beror flera intressenter. For
detaljplaneforslagets genomférande kravs att foljande avtal
tecknas:

Overenskommelse om exploatering mellan staden och
Remulus Svealand 5 AB. Det av Skanska helédgda bolaget
ska uppféra ca 80 000 m? lokaler p& mark som séljs till
bolaget i samband med exploateringen. Projektet ar stort
och kommer att delas upp i etapper.

Tomtréttsavtal med Fortum Distribution AB. Fortum har
sedan tidigare ett markarrende inom del av Martensdal 6.
Fortums anlaggningar inom kvarteret ar av sadan dignitet
att en tomtrattsupplatelse bedéms vara lamplig.

Overenskommelse om férandring av befintligt
tomrattsavtal med SISAB. Fryshusets skatehall har idag
ett tillfalligt bygglov som inom kort I6per ut. For att
trygga skatehallens kvarlevnad kravs utéver en
fastighetsreglering aven en forandring och utékning av
den befintliga tomtratten.

Overlételseavtal med Stockholms lans landsting for del av
Martensdal 11. Stockholms lans landsting ska uppfora en
fordonsgasanlaggning pa fastigheten som ska forsorja den
kommande bussdepan i angransande kv Fredriksdal.

Overenskommelse om férandring av befintligt
tomrattsavtal med Stockholm Gas AB. Till foéljd av
fastighetsoverlatelsen till Stockholms lans landsting
reduceras tomtratten for Stockholm Gas vars
gasblandningsstation &r uppford i anslutning till
Stockholms lans landstings planerade anlédggning.
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Figur 4 - Vy dver transformatorstation mot sydost, bakom byggnaden finns
Fortums anldggningar och langre bort Fryshuset och foreslagna kontorshus
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Tomtréttsavtal med Svenska Kraftnat AB. Del av
Martensdal 6 avstyckas och upplats med tomtrétt till
Svenska Kraftnat. Anldggningen &r en del av ”’City Link”
som byggs for att sékra Stockholms stromforsorjning.
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e Overenskommelse om férandring av befintligt
tomrattavtal samt arrendeavtal med Betongindustri AB.
Till foljd av exploateringen i omradet kommer
Betongindustris tomtratt samt arrendeomrade att behova
justeras. Verksamheten beddms inte paverkas i nagon
storre utstrackning till foljd av férandringen av
markarealen.

Tidplanen for respektive avtal varierar. Avtalet med Remulus
Svealand 5 bor dock ha traffats innan detaljplanen antas.
Kontoret avser redovisa detta avtal fér ndmnden senare i host.

Miljpaverkan
Projektet bedoms endast ha begransad paverkan pa miljon.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Kontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030,
oversiktsplanen och mal i stadens budget. Projektet uppfyller en
rad mal, bl a féljande:

fortsatta att stirka centrala Stockholm (6p)

satsa pa attraktiva tyngdpunkter (6p)

koppla samman stadens delar (6p)

framja en levande stadsmiljo i hela staden (6p)

bygga i goda kollektivtrafiklagen

fler arbetsplatser i Séderort.
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Figur 5 - Foto av en frgmtagen fysisk modell med forslaget. Vy mot nordvést
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Naringsliv och jobb i regionen

Hammarby Sjostad kommer att forlora en del arbetsplatser
genom avkontorisering de kommande aren. Kontoret anser det
darfor positivt med ny bebyggelse som ger ett nytillskott om ca 5
000 arbetsplatser. Laget ar mycket centralt med god tillgang till
kollektivtrafik. En 6kning av antalet arbetande i Hammarby
Sjostad bidrar dven till positiva effekter for andra verksamheter i
naromradet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

I slanten mot Hammarbybacken finns en sammanhangande
gronyta med framst 16vtrad. Slanten ar mycket brant och
rekreationsvérdet &r begransat. En utredning av sakkunnig
konsult har gjorts. I utredningen har inga sallsynta eller hotade
arter patraffats och nagra omraden av direkta varden for miljon
eller naturen kommer inte att tas i ansprak. Daremot kommer
spridningssamband mellan Nackareservatet och Arsta skog att
forsvagas i samband med byggnationen av kontorsbyggnaden.
For att stdrka sambandet kommer gatutrad att planteras langs
Hammarbybacken.

Tillganglighet

Det &r stora nivaskillnader inom omradet. Hammarby Allé och
kvartersmarken inom Martensdal ligger mellan 5-15 meter lagre
an Hammarbybacken och Hammarbyvégen. Det gor att
tillgangligheten ar svar att klara mellan de olika nivaerna. En
offentlig hiss planeras dock att byggas vid kvarteret Fredriksdal.
Mojligheten att ta sig till och fran Hammarby Sjéstad fran vast
via cykel- och gangvég kvarstar i sodra delen langs
Hammarbyvdagen. En vél tilltagen offentlig trappa planeras
mellan hogdelen och lagdelen av kontorshusen for passage till
Hammarby Allé fran Hammarbybacken.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pa barn och
kommer inte att innebéra nagon 6kad belastning for forskolor
samt 6vrig barnomsorg i omradet.
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Exploateringskontorets forslag

Kontoret anser att planforslaget bidrar till en bra utveckling av
Hammarby Sjostad. Forslaget méjliggor en ny attraktiv vastlig
entré till stadsdelen genom att industriverksamheterna i kv
Martensdal inramas med kontor av hog arkitektonisk och
stadsmassig kvalité. Forslaget bidrar ocksa till att starka séderort
med fler arbetsplatser och ger en god exploateringsekonomi for
staden.

Kontoret foreslar att exploateringsnamnden dverlamnar och
aberopar tjansteutlatandet till stadsbyggnadsnamnden.

Lank till samtliga remisshandlingar for detaljplaneférslag for kv
Martensdal i stadsdelen S6dra Hammarbyhamnen, S Dp 2012-
02448-54. www.stockholm.se/detaljplaner.
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