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Handlédggare: Yussuf Hassen
Projekt Hammarby Sjostad
Tel: 08-508 262 87
e-mail: yussuf.hassen@mk.stockholm.se
Dnr: 02-760-1452:2 Till
Marknamnden

Andrad inriktning och detaljplan for Sjostadsporten inom
Hammarby Sjostad

FORSLAG TILL BESLUT

1. Markndamnden godkédnner den nya inriktningen i enlighet med detta utlatande samt
tillaggsavtal med Gelbgjutaren HB med anledning dirav

2. Beslutet i detta drende justeras omedelbart.

Goran Lingsved
Lars Franne

SAMMANFATTNING

Gillande Detaljplan for planomradet Sjostadsporten vann laga kraft juni 2003. Planens
fem kvarter innehaller 225 lagenheter, 100 studentbostédder och ca 56 000 kvm BTA for
kommersiella dndamal, bl.a. ett mindre hotell.

Inom planomrédet har tvéd av fem kvarter med drivmedelsstation respektive bostdder
uppforts enligt géllande plan.

De ovriga tre kvarteren tillater huvudsakligen kontor och hotell och har trots aktiv
marknadsbearbetning inte kunnat genomf6ras pa grund av svag efterfrdgan pé savél
kontor som hotell. Hosten 2005 uppkom dock ett intresse fran en aktor for ett kvarter
med hotell, lokaler och bostader, vilket markanvisades hosten 2005.

For aterstdende kvarter har mojligheten att Gverfora vissa kontorsytor till bostédder
studerats i samarbete mellan staden och byggherrarna.

SBN beslutade 2006-03-16 att padbdrja planarbete med syfte att dndra gillande
detaljplan for Sjostadsporten och préva en komplettering med bostéder.
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Bilaga 1: Tilldggsavtal .. .



Det nya planforslaget innebir att de kommersiella delarna bantas for att medge plats for
bostdder. Kontoret ser positivt pd att omradet kompletteras med storre andel bostéder.
Dessutom bedoms att omfattningen av de kommersiella ytorna nu dr rimlig for att
byggstart for samtliga kvarter skall kunna ske i borjan av ar 2008.

Planomradets ekonomiska utfall kvarstdr som det bdsta hittills for stadsdelen pa grund
av de hoga exploateringsnivderna for framfor allt de kommersiella delarna trots att dessa
nu minskat till forman for mer bostéder.

For att kunna genomfora planarbetet behdver géllande avtal med Gelbgjutaren AB, 4gt
av Skanska, forlangas under den tid planarbetet genomfors.

Bilagt tilliggsavtal med Gelbgjutaren HB innebér att den nuvarande 6verenskommelsen
om exploatering mm forldngs med en period om 18 manader med oférdndrade villkor.
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Planomradet Sjostadsporten med de tre aktuella kvarteren inringade
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UTLATANDE

Bakgrund

Detaljplanen for Sjostadsporten vann laga kraft juni 2003. Planens fem kvarter
innehéller 225 ldgenheter, 100 studentbostdder och ca 56 000 kvm BTA for
kommersiella &ndamal. Genomforandebeslutet for planomréadet togs av KF 2003-09-08.
Huvuddelen av kontorets anldggningsarbeten, som omfattar gator, ledningar och vissa
konstruktioner &r klara. Finplaneringsarbeten berdknas fortga tills samtliga fastigheter ar
inflyttningsklara.

Av de fem kvarteren har tva uppforts, Statoils drivmedelsstation och Svenska Bostidders
Snickeriet 1 med 122 hyres- och 87 studentligenheter.

De 6vriga tre kvarteren tilldter huvudsakligen kontor och hotell och har trots aktiv
marknadsbearbetning inte kunnat genomforas pa grund av svag efterfrigan pa savil
kontor som hotell. Hosten 2005 uppkom dock ett intresse fran en aktor for ett kvarter
med hotell, lokaler och bostédder, vilket markanvisades hosten 2005.

For dterstdende kvarter har mojligheten att 6verfora vissa kontorsytor till bostader
studerats i samarbete mellan staden och byggherrarna.

SBN beslutade 2006-03-16, efter samrad med markkontoret och berérda byggherrar, att
paborja planarbete med syfte att &ndra den géllande detaljplanen si att en storre del
bostidder kan inrymmas. Justeringen av planen géller tre kvarter som tidigare har
forvérvats eller upplatits till olika byggherrar enligt foljande:

Fastighet Byggherre Anmérkning

Miltaren 1 Primula AB Tomtritt, markanvisad 2005

Meiiltaren 2 Fabege AB Aganderitt

Torkhuset 1 Skanska Tomtratt

Traslojden 1 Botrygg Bygg AB Tomtrétt for hotell, bostdder m.m.
markanvisad 2005

Nedan redovisas skillnaden mellan byggritter 1 befintlig plan och foreslagen. (kvarteren
som dr uppforda ar uteldmnade i sammanstillningen)

Befintlig plan Foreslagen plan Skillnad
Fastighet Bostdder  Kontor/hotell ~ Bostdder  Kontor/hotell — Bostdder ~ Kontor/hotell
Miltaren 1 70 HR 70 HR
Miltaren 2 10 000 55BR 4000 +55 -6 000
Torkhuset 1 29 000 75 BR 18 000 +75 -11 000
Trislojden 35 HR 13 500 55 BR 13 000 +20 -5 000
Summa: 105 st 52 500 m’ 255 st 35000 m’ +150st  -17 500 m”

GFN godkénde 2003-06-10 dverenskommelse med Gelbgjutaren HB, nedan kallat
Bolaget, avseende exploatering samt tilldggsavtal mm till tomtréttsupplételse av
fastigheten Torkhuset 1 inom planomradet. Fastigheten innehaller byggrétt om 29 000
kvm kontor. Overenskommelsen innebar att en arlig avgild om 8 Mkr bérjar gilla fran
och med 1 juli 2006 under forutsittning att Bolaget dessforinnan ej anvénder sin réatt
enligt gillande avtal att frintrida tomtritten. Aven i dvrigt ér ett flertal rittsverkningar
knutna till samma tidpunkt.



Tilldggsavtalet

Bolaget har i samrdd med Staden tagit fram ett forslag ddr tomten anvénds till bade
kontor och bostadsdndamal. I det forslag som Bolaget har presenterat ryms ca 18 000
kvm kontor och ca 75 lagenheter.

Tilldggsavtalet innebér att den avtalade tidpunkten da den nya avgélden skulle borja
gilla skjuts upp fran 2006-06-30 till 2007-12-31. Under denna period erldgger Bolaget
arsavgild om 250 000 kronor som idag. Perioden om 18 méanader medger att en ny
detaljplan kan uppréttas for fastigheten och intilliggande omrade.

Bolaget har undertecknat tilldggsavtalet.

Konsekvenser

Det nya planforslaget innebér att antalet bostdder 6kar med 150 lagenheter medan
ytorna for verksamheter minskar med sammanlagt 17 500 kvm. Det aktuella
tilldggsavtalet innebér ekonomiskt att tidigare forvantade avgaldsintdkter fran Torkhuset
1 for perioden 2006-07-01 — 2007-12-31 om ca 11,6 Mkr uteblir.

Marknaden for kontor har dock varit svag och staden har inte blivit kontaktad av ndgra
andra aktorer som velat genomfora stora kommersiella projekt, varfor var beddmning ar
att det basta for staden dr att Skanska driver projektet vidare under den aktuella perioden
med inriktning pa byggstart varen 2008.

Forvintade avgildsintidkter under avgéldsperioden till 2010-06-30 minskar med ca 1,7
Mkr per ar pa grund av minskade byggritter.

Den ekonomiska utfallet for hela Sjostadsporten ér fortfarande det basta hittills for
stadsdelen. Detta beror dels pa att exploateringsutgifterna i detta delomrade ar forhal-
landevis begrinsade, totalt 205 Mkr eller 188.000 kr per ekvivalent lagenhet, dels pa
planomradets hoga exploateringsnivéer for verksamhetsdelarna.

Avgildsunderlagen berdknas till ca 240 Mkr och markforsiljningen till ca 37 Mkr vilket
tillsammans med Ovriga inkomster om 37 Mkr ger totalt 314 Mkr.

Detta ger ett resultat per ekvivalent ldgenhet pd 124 tkr. Den slutliga férdelningen
bostidder-kontor kan dock minska resultatet ndgot. Kostnaderna for kommande
finplaneringsarbeten och vissa kompletterande gatuarbeten inryms inom ramen for det
géllande genomforandebeslutet.

Kontorets synpunkter och forslag

Den géllande detaljplanen medger byggritt om 52 500 kvm for kommersiella &ndamél
for de tre aktuella kvarteren.. Mot bakgrund av éverskott pa planlagd mark for
kontorsdndamal ser kontoret positivt pa att en ny detaljplan upprittas dir kontorsytorna
bantas for att mojliggora plats ét ytterligare ca 150 ldgenheter 1 Méltaren respektive
Torkhuset. Det nya planforslaget innehaller byggrétt om 35 000 kvm for kommersiella
dndaméil som kontoret bedomer rimlig for att ambitionen om byggstart for samtliga
kvarter i borjan av ar 2008 skulle kunna realiseras. Det fortsatta planeringsarbetet
forutsitter att nimnden godkédnner det bilagda tilliggsavtalet for Torkhuset 1 s att

bolaget ska kunna vara kvar som tomtrittsinnehavare.
SLUT
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