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Overenskommelse om exploatering med tomtriittsupplitelse av mark
avseende den blivande fastigheten Traslojden inom kvarteret
Sjostadsporten inom Hammarby Sjostad for uppforande av hotell
och bostiader

FORSLAG TILL BESLUT

1. Markndmnden godkédnner overenskommelse om exploatering med Botrygg Bygg
AB for uppforande av hotell och bostdder inom den blivande fastigheten Tréislojden
inom kvarteret Sjostadsporten inom Hammarby Sjostad.

Goran Langsved

Lars Franne

SAMMANFATTNING

Kontoret har upprittat forslag till exploateringsavtal med Botrygg Bygg AB for
uppforande av hotell och bostdder inom den blivande fastigheten Trisléjden inom
kvarteret Sjostadsporten pA Hammarby Sjostad. Avtalet fullfoljer intentionerna som
staden har redovisat i den géllande detaljplanen dér den aktuella tomten &r planerad for
att innehalla hotell/ldgenhetshotell, kontor och bostéder.

Den aktuella planen vann laga kraft redan varen 2003 men kontorets kontakter med

olika intressenter de senaste tva aren resulterade tyvarr inte i ndgot forslag som kunde
utvecklas vidare till ett konkret projekt.
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Botrygg Bygg AB, som redan idag &r representerat i stadsdelen, har med utgangspunkt
frén den géllande detaljplanen presenterat ett rimligt koncept och har kommit dverens
med kontoret om en avgéldsniva som dr godtagbar for staden. Botrygg har ocksa en
overenskommelse med en serids operator avseende hotelldelen. Bostdderna avser
Botrygg att uppfora som bostadsritter.

Overenskommelsen innebir i huvudsak foljande:

- Detaljplan- Parterna ska tillsammans med stadsbyggnadskontoret verka for att
gillande detaljplan dndras 1 huvudsaklig 6verenskommelse med de intentioner
som staden har redovisat i den gillande detaljplanen for Sjostadsporten.

- Fordelning av kvarter- Botrygg kommer att anvinda delar av fastigheten for

uppforande av hotell (ca 130 rum), ldgenhetshotell (ca 90 rum) alternativt kontor

om ca 4800 kvm och resterande delen for bostéder (ca 50 ladgenheter)

- Avgdld- For hotelldelen och ldgenhetshotell/kontor ska gélla en arsavgéld om ca
200 kr/m? BTA ljusyta .

- Avgdldsperiod- For hotelldelen géller en forsta avtalsperiod om 20 ér, 2008-01-
01-- 2028-12-31. Dérefter skall gilla en sedvanlig avgildsreglering om 10 éar.

- Villkor: Overenskommelsen ir villkorad av att detaljplanen vinner lag kraft
senast 2007-02-28.

Den avgéld som ar foreslagen for hotelldelen kommer att behandlas av expertradet vid
sitt ssmmantriade den 7 december 2005.

Kontoret anser att verenskommelsen dr godtagbar for staden.
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Den gillande detaljplanen med den blivande fastigheten Tréslgjden
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UTLATANDE
Bakgrund

Den géllande planen for Sjostadsporten medger i huvudsak verksamheter och en mindre
del bostdder. Planen inrymmer byggnadsritter om ca 225 ldgenheter, ca 100
studentbostédder samt ca 56000 kvm yta for verksamheter/hotell. Huvuddelen av marken
ags av staden. De aktuella bostdderna placeras bakom hotellbebyggelsen. Hotell- och
eller kontorsbebyggelsen fungerar dirmed som en skyddande skdrm mellan S6dra
Léanken och bostdderna.

Byggnaderna inom den aktuella tomten har en gemensamhetsanldggning for garage och
forutsitter en samordning av byggproduktionen.

KF tog 2003-09-08 genomforandebeslut for Sjostadsporten. Anlédggningsarbeten som
omfattar gator, ledningar och vissa konstbyggnader ar klara. Finplaneringsarbeten
déremot beriknas fortga tills samtliga fastigheter &r inflyttningsklara.

Planomradets olika fastigheter har tidigare forvérvats eller upplatits till olika byggherrar
enligt foljande:

Antal Igh/
Fastighet Byggherre studentbostdder m.m. Anmirkning
Snickeriet 1 Svenska Bostidder 120/84 Inflyttning 060701
Brénslest. 1 Statoil drivmedelsstation Togs i bruk 041101
Mailtaren 1 Primula AB 70 Markanvisats
Mailtaren 2 Wihlborgs ca 10 000 kvm kontor dger marken
Torkhuset 1 Skanska ca 28 000 kvm kontor Tomtrétt

Under planarbetet saknades byggherre for den nu aktuella fastigheten. Darfor dr det
aktuellt med planindring.

Botryggs forslag

Botryggs avsikt ér att anvéinda tomten till fyra olika verksamheter med viss flexibilitet
dem emellan.

I enlighet med géllande detaljplan avser Botrygg att anviinda tomtens norddstra del for
bostadsdandamal. I den illustration till detaljplan som gjorts av Erséus Arkitekter ryms ca
35 lagenheter vid tva trapphus. Botrygg foreslar att antal ligenheter okas till ca 50 vid
tre trapphus genom att Gvriga byggnadskroppar gors smalare.

I den véstra delen placeras ett mellanklasshotell med ca 130 rum, de flesta beldgna i1 det
héghus med 12 vaningar som planeras ligga vid Hammarby Allé. I den kraftigt
uppglasade lagdelen mellan hoghuset och bostadshuset finns en restaurantlokal som é&r
tankt att kunna fungera oberoende av eller tillsammans med hotellet.

Léangs tomtens sddra sida placeras en byggnadskropp med 6 vaningar som i forsta hand
ar tankt att anvindas for hotelldgenheter men vars matt, konstruktion, trapphus- och
schaktplacering dr sddan att den dven kan nyttjas for kontor.



Bot s Oversiktliga forslag till fordelning av Trislojden

Som i detaljplaneillustrationen forlaggs ett garage med ca 150 platser i tva plan under de
aktuella byggnaderna.
Tidigare beslut m.m.

Detaljplanen for Sjostadsporten vann laga kraft den 3 juni 2003.
KF tog 2003-09-08 genomforandebeslut for Sjostadsporten.

Huvuddelen av kontorets anldggningsarbete ér klart forutom finplaneringen.

Exploateringsavtalet

Kontoret har forhandlat med Botrygg och upprittat forslag till 6verenskommelse om
exploatering. Overenskommelsen innehéller i huvudsak foljande punkter.

1. Detaljplan- Parterna ska tillsammans uppritta en ny detaljplan i huvudsaklig
overenskommelse med de intentioner som staden har redovisat i den géllande
detaljplanen for Sjostadsporten.

2. Fordelning av tomten- Botrygg kommer att anvénda delar av tomten for
uppforande av hotell (ca 130 rum), ldgenhetshotell (ca 90 rum)alternativt kontor

(4800) och resterande delen for bostidder (ca 50 lagenheter).

3. Avgdld- For hotelldelen ska gélla en arsavgild om ca 200 kr/m? BTA ljusyta.
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4. Avgdldsperiod- for hotelldelen géller en forsta avtalsperiod om 20 ér, 2010-01-
01-- 2030-12-31. Dérefter skall gilla sedvanlig avgéldsreglering om 10 ar.

5. Marksanering- Staden bekostar sanering av markfororeningar inom fastigheten 1
den omfattning som kravs for att marken ska kunna anvéndas i enlighet med
den @ndrade detaljplanens bestimmelser.

6. Byggstart: Botrygg forbinder sig att vid vite av 25 000 kr per vecka senast 2008-
01-01 starta byggproduktionen.

Overenskommelsen ir villkorad av att detaljplanen vinner laga kraft senast 2007-02-28.

I 6vrigt innehéller 6verenskommelsen sedvanliga bestimmelser avseende ekologiskt
byggande, tillgdnglighet m.m.

Konsekvenser
Ekonomi

Overenskommelsen innebir att den arliga avgilden for tomtritten for hotelldelen uppgar
till 200 kr/m? BTA ljusyta vilket motsvarar ett avgildsunderlag om ca 3400 kr/m? under
den forsta 20-4rsperioden. For bostadsdelen géller 178,6 kr/m?.

Som redovisades vid flera tillfdllen tidigare dr detaljplanens ekonomiska utfall den bésta
hittills for stadsdelen. Detta beror pa planomradets exploateringsnivaer som dr mycket
hoga for framfor allt verksamhetsdelarna. Overenskommelsens gatukostnader klaras
inom ramen for det gidllande genomforandebeslutet.

Kontorets synpunkter och forslag

Den gillande detaljplanen medger hotell/ligenhetshotell/kontor och bostédder.
Hotelldelen och bostadsdelen har en gemensamanldggning for garage vilken forutsétter
att byggproduktionen pa dem maste samordnas och startas samtidigt. Mot bakgrund av
overskott pa planlagd mark for kontorsdandamal och svag efterfrdgan och péa grund av
det samordningsbehov som uppstér hér ar det rimligt och fordelaktigt att den aktuella
tomten upplats till en byggherre.

Markkontoret ser mycket positivt pa att ett hotell/ldgenhetshotell etableras inom
Hammarby Sjostad. Det kommer att forstdrka omradets funktion och attraktivitet och
samtidigt bidra till att tillgodose det 6kande behovet av dvernattningsmojligheter i
Stockholm. Tillgéngliga prognoser pekar pé ett behov av ytterliga ca 1500 rum fram till
2010.

Kontoret foreslér att fastigheten markanvisas till Botrygg Bygg AB. Botrygg Bygg AB,
som redan &r representerat 1 stadsdelen, dr det bolag som har visat det mest
utvecklingsbara konceptet med en serids hotelloperator och ar beredd att starta bygget
s& snart planférslag och dvriga tillstdnd dr klara. Arsavgilden om 200 kr/m2 BTA &r pa
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en marknadsmaéssigt godtagbar niva. Avgédlden kommer att behandlas av expertradet den
7 december 2005.

Overenskommelse om exploatering har, p sedvanligt sitt, upprittas med Botrygg Bygg
AB. Avtalet foljer 1 huvudsak kontorets mallar, men har kompletterats med framfor allt
en byggstarttidpunkt som ir kopplad till vite. Overenskommelsen ir villkorad av att
ikraft vunnen ny detaljplanen finns senast 2007-02-28

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att markndmnden godkénner
overenskommelsen med Botrygg Bygg AB.

SLUT

6(6)



