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Markanvisning for bostader, centrum,
handel och kontor och inom fastigheten
Trollhattan 30 m fl pa Norrmalm till AMF
Pensionsforsakring AB

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder, centrum, handel
och kontor inom fastigheten Trollhdttan 30 samt delar av
Trollhéttan 29, 21, 33, Hastskon 12 och Spektern 13 till AMF
Pensionsforsdkring AB och ger kontoret i uppdrag att triaffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.
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Avdelningschef

Sara Lundén
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Sammanfattning

AMF Pensionsforsikring AB, nedan kallat Bolaget, har skt
markanvisning for centrum, handel och kontor samt bostéder
inom 1 huvudsak Trollhdttan 30 som Bolaget innehar med
tomtrétt. Projektet ar utbrutet ur tidigare detaljplanerarbete for
hela kvarteret Trollhdttan. Projektet innebér att byggnaden pa
Trollhéttan 30 rivs ned och ny byggnad byggs upp. Den ljusa
BTA:n okar fran cirka 23 000 kvm till cirka 44 000 kvm. Cirka
32 bostédder byggs och upplats med hyresritt.

Forslaget har arbetats fram i samarbete med stadsbyggnads-
kontoret.

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

Marken avses uppldtas med tomtrétt. Kontoret bedomer att den
nya exploateringen pd lang sikt ger ett dverskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre 4n att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. ldgre d4n 10 mnkr.

Bakgrund till markanvisningen

Kvarteret Trollhéttan (”Gallerian) genomgér en forvandling
innebdrande om- och nybyggnad for kontorslokaler, handel och
hotell. AMF Pensionsforsidkring AB innehar kvarterets
fastigheter med tomtrétt.

Detaljplan startade 2012 for hela kvarteret och under
planprocessens gang brots planarbetet for Trollhédttan 30 ut till en
egen detaljplan. Detaljplanen for 6vriga kvarteret Trollhdttan
vann laga kraft under 2014.
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Exploateringsomradet, dversiktskarta

Detaljplaneomradet for Trollhéttan 30 gir dven in pd mindre
delar av intilliggande fastigheter (Trollhdttan 29, 31, 33,
Histskon 12 och Spektern 13). Detta innebér bl a att delar av
detaljplanen som antogs 2014 for Trollhdttankvarteret kommer
att dndras.

For detaljplaneomradet har AMF Pensionsforsakring AB
inkommit med en ansdkan om markanvisning for centrum,
handel och kontor samt ny bostadsbebyggelse om cirka 32
lagenheter.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret

Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2016-00943
Sida 4 (9)
T .I ! HASTEN
| [ R
1,____.—-—-—'—"-“‘:---‘_-
|
HASTSKON l 1
12 —'_T_-__:L__,__.——-
----- Wi
\t___._\..--—--{ |I l.
1 l |
SKANSEN //f = i. Illl | SPEKTERN
//’/ L,/’F" i || l
21| ,[ ) ‘
T | TROLLHATTAM o
\ » | 4‘ s
\ § T_— i
\ ] .
\ e | 11 :
Laaf ™ l u !
SR
| ——
N T nely .
-7\ ! | S
| = \ -
% i 1 !
\ G o !

Exploateringsomradet tillika detaljplancomradet, detaljbild. Gransen for
omradet markerad med turkos linje.

Planerna innebdr att befintlig byggnad inom Trollhéttan 30 rivs
ner och att en ny byggnad byggs upp. Byggnadsvolymen utdkas
fran drygt 23 000 kvm ljus BTA 1 befintlig kontorsbyggnad till
cirka 44 000 kvm ljus BTA 1 den planerade byggnaden for
centrumindamal, kontor och handel. En byggritt tillskapas
ovanfor entrén till Gallerian vid Regeringsgatan inom Trollhéttan
31 och dér placeras det nya bostadshuset med 32 ldgenheter.

For storre delen av exploateringsomradet géller idag detaljplan

Dp 2002-05497, som anger kontor med handel i de nedre
véningarna.

For Trollhdttan 30 uppgér tomtréttsavgélden enligt nuvarande
avtal till 23 303 000 kr/dr t o m den 31 mars 2025 och till
29 961 000 kr/ar under péfoljande tio ar.
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Tidigare beslut

Exploateringsndmnden gav 2012-09-27 kontoret i uppdrag att
traffa en avsiktsforklaring om utvecklingen for hela kvarteret
Trollhdttan. Namnden hemstéllde dven vid detta tillfdlle att starta
ny detaljplan hos stadsbyggnadsnamnden.

For Trollhdttan 30 godkénde stadsbyggnadsnimnden en start-pm
for detaljplaneldaggning 2014-02-06.

Markanvisning

Forslaget innebir en rivning av nuvarande byggnad ned till
gatuniva och uppforande av en ny byggnad for kontor, centrum
och handel. Byggritten for handel kontor utdkas till cirka 44 000
kvm ljus BTA.

Vid Gallerians entré pa Regeringsgatan inom Trollhéttan 31
placeras det nya bostadshuset med 32 hyresldgenheter. Kontoret
foreslar, efter onskemal frin AMF Pensionsforsikring AB, att
den andel ldgenheter som ska anvisas till bostadsféormedlingen
hyrs ut redan fran 2016 och fram till 2018 i AMF:s fastighets-
bestidnd 1 de nérbeldgna kvarteren Jericho och Gréivlingen istéllet
for 1 Trollhéttan 31.

Parterna skall tréiffa tillaggsavtal till tomtrittsavtalet sa snart den
nya detaljplanen vunnit laga kraft. Tilldggsavtalet ska gélla fr o m
den dag da beslutet om detaljplan vinner laga kraft.

Parterna dr 6verens om att det med hénsyn till virdet av befintlig
bebyggelse, vars rivning dr en forutséttning for att bruttoarean
ska kunna utdkas pa planerat sitt, inte ska utgd ndgon avgéld for
den tillkommande kommersiella byggratten under en period pa
20 ar raknat fran det att beslutet om ny detaljplan vinner laga
kraft.
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Ortofoto med exploateringsomradets granser markerade med gult och

fastighetsgrinser med rott.

Principskiss 6ver kvarteret Trollhdttan med foreslagen fordndring inom

planomradet markerat med grétt.
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Hamngatan mot Sergels torg. Forslaget markerat med rod pil.
Skisserna i forslaget visar i stora drag projektets utformning.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som exploaterings-
nidmnden angivit i sitt beslut om stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen géller under tva ar fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.

Expertradet kommer att behandla drendet 2016-04-07 (dnr
E2016-01046).

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Staden ska medge den utokade byggritten 1 tilliggsavtal till
gillande tomtréttsavtal.

Inga storre kostnader for kommunala anldggningar vintas uppsta
eftersom all infrastruktur finns 1 omradet. De framtida
driftskostnaderna for staden paverkas marginellt.
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Bolaget star plankostnader och 6vriga kostnader som hor till
byggnationen av husen.

Kontoret foreslar att ndgon tomtrittsavgild inte ska utga for den
tillkommande byggritten for kommersiella ytor under tjugo ars
tid.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran
oversiktsplanen och mal i stadens budget. Projektet uppfyller en
rad mal, bl a foljande:

o fortsitta att stirka centrala Stockholm (6p)

e satsa pé attraktiva tyngdpunkter (6p)

e frimja en levande stadsmiljo i1 hela staden (6p)

Projektet uppfyller dven flera mal som finns {or stadsutvecklings-
omrade City. Exempel pa mal som uppfylls ar att City ska vara
en vital urban miljo, att City ska upplevas som en trygg och
levande stadskdrna och att fler bostéder tillkommer.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

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

Genomforandefragor
Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga fram till
sommaren 2016. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin
byggstart till ar 2016.
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Nasta beslutstillfdlle infaller preliminért andra kvartalet 2016.
Nar overenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatoren ska exploateringsndmnden fatta ett genom-
forandebeslut. Detta berdknas preliminart ske andra kvartalet
2016.

Kontorets sammanfattande bedémning

Exploateringsforslaget innebér att mer handel och kontor byggs i
ett bra lage 1 City. Projektet ger ocksa ett litet tillskott av
bostéder. Projektet bedoms inte innebéra nagra storre risker for
Stadens del. De dversiktliga kostnadsbedomningar som gjorts
visar att projektet pa sikt ger ett dverskott till staden genom
okade avgéldsintikter.
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