Utlatande Rotel | (Dnr KS 2021/1361)

Overenskommelse om exploatering med forsiljning
for kontorsandamal inom del av fastigheten
Martensdal 6 och Hammarbyhoéjden 1:1 i Sédra

Hammarbyhamnen med Remulus Svealand 5 AB
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
Forsiljning av mark inom fastigheterna Martensdal 6 och
Hammarbyhojden 1:1 i S6dra Hammarbyhamnen till Remulus Svealand 5
AB med en preliminér kopeskilling om cirka 306 mnkr godkénns och
exploateringsnimnden medges ritt att triffa 6verenskommelse om
exploatering i enlighet med bilaga till utldtandet.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.

Arendet

Exploateringsndmnden har tillsammans med Remulus Svealand 5 AB
upprittat en dverenskommelse om exploatering med forsiljning for kontor
inom fastigheterna Martensdal 6 och Hammarbyhojden 1:1 1 S6dra
Hammarbyhamnen. Forséljningen ér en del av genomforandet av
exploateringsprojektet Martensdal i Hammarby Sjostad.

Genomforandebeslut for projektet fattades av exploateringsndmnden den 2
februari 2014. Exploateringsndmnden har inom ramen fér genomforandet av
projekt Mértensdal ingéatt sammanlagt tre Gverenskommelser om exploatering
med Remulus Svealand 5 AB. Foreliggande 6verenskommelse om
exploatering avser den fjarde och avslutande etappen, uppférande av



kontorsbyggnader som betecknas Hus 5 och Hus 6 med tillhérande
kvartersgata. Forséljningsinkomsten berdknas uppga till 306 miljoner kronor.

I enlighet med ndmndens reglemente har drendet hemstallts till
kommunfullméktige for godkédnnande da forsiljningsinkomsten dverstiger 90
miljoner kronor.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret ser positivt pd projektet Mértensdal.

Mina synpunkter

Liksom exploateringsndmnden ir jag positiv till projektet och anser att det
bidrar till de mal som kommunfullmiktige har faststéllt. Vidare ser jag positivt
pa att projektet kommer att bidra till en forbattring av stadsmiljon i Hammarby
Sjostad. De nya arbetsplatserna kommer att bidra till den upplevda tryggheten
och bidra till att befolka omradet. Som den gronbléa majoriteten i
exploateringsndmnden har uttalat, ser jag ocksa det som angelédget att i
utvecklingen beakta det samlade behovet av parkering for savil boende
som kontor nir nya fastigheter tillkommer.

I 6vrigt hanvisar jag till stadsledningskontorets tjdnsteutlatande.

Bilaga
Overenskommelse om exploatering med dverlételse av mark inom
Martensdal med Remulus Svealand 5 AB.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Forséljning av mark inom fastigheterna Mértensdal 6 och
Hammarbyhojden 1:1 i S6dra Hammarbyhamnen till Remulus Svealand 5
AB med en preliminér kopeskilling om cirka 306 mnkr godkénns och
exploateringsndmnden medges ritt att triffa Gverenskommelse om
exploatering i enlighet med bilaga till utlatandet.



Stockholm den 9 februari 2022

Pa kommunstyrelsens végnar:
ANNA KONIG JERLMYR

Hans Altsjo



Remissammanstallning
Arendet

Exploateringsndmnden har tillsammans med Remulus Svealand 5 AB
uppréttat en overenskommelse om exploatering med forsiljning for kontor
inom fastigheterna Martensdal 6 och Hammarbyhojden 1:1 i S6dra
Hammarbyhamnen. Forséljningen ér en del av genomforandet av
exploateringsprojektet Martensdal i Hammarby Sjostad.

Genomforandebeslut for projektet fattades av exploateringsndmnden den 2
februari 2014. Exploateringsndmnden har inom ramen for genomférandet av
projekt Mértensdal ingéatt sammanlagt tre 6verenskommelser om exploatering
med Remulus Svealand 5 AB. Foreliggande verenskommelse om
exploatering avser den fjarde och avslutande etappen, uppforande av
kontorsbyggnader som betecknas Hus 5 och Hus 6 med tillh6érande
kvartersgata. Forsdljningsinkomsten beréknas uppgé till 306 miljoner kronor.

I enlighet med nimndens reglemente har drendet hemstéllts till
kommunfullméktige for godkédnnande dé forsiljningsinkomsten dverstiger 90
miljoner kronor.

Exploateringsnamnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantrdde den 21 oktober 2021
foljande.
Exploateringsndmnden godkanner for sin del forséljning av mark inom
Martensdal 6 och Hammarbyhdjden 1:1 till Remulus Svealand 5 AB med
en forséljningsinkomst om cirka 306 mnkr samt foresléar att kommunfull-
méktige godkénner forsiljningen och ger exploateringsnimnden, genom
dess exploateringskontor, i uppdrag att traffa erforderliga avtal.

Sdrskilt uttalande gjordes av Johan Nilsson m.fl. (M), Peter Backlund (L),
Hampus Rubaszkin (MP) och Torsten Lindstrom (KD) enligt f6ljande.

Omradet &r viktig del av stadens utveckling och det ar bra att ytterligare
bebyggelse planeras i Martensdal. Vi ser darfor positivt pa den
foreslagna kontorsbyggnationen. Bolaget planerar att starta
genomforandet 2022 och de forsta hyresgésterna bedoms kunna flytta



in 2027. Vi finner det dock angeldget att i utvecklingen beakta det
samlade behovet av parkering for savél boende som kontor nir nya
fastigheter tillkommer.

Exploateringskontorets tjdnsteutldtande daterat den 20 september 2021 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Sammanfattning
Staden markanvisade 2012 mark till Remulus Svealand 5 AB, i syfte att uppfora
kontorsbebyggelse i enlighet med detaljplanen (Martensdal 6 m.m, Dp 2012-02448-
54). Omradet ligger i Hammarby sjostad och bildar entré till stadsdelen fran savél
Skansbron som Gullmarsplan. Bebyggelsen inramar de industriverksamheter som
bland annat Betongindustrin och Ellevios elnédtsverksamhet utgor.

Staden har tidigare salt mark till Remulus Svealand 5 i kvarteret Martensdal vid
tre olika tillfdllen och den aktuella forséljningen, hus 5 och 6, blir den fjidrde och
sista etappen. Kontorsbebyggelsen for etappen uppgar till cirka 32 000 kvm BTA.
Bolaget planerar att starta genomforandet 2022 och de forsta hyresgisterna bedoms
kunna flytta in 2027. Den langa genomforandetiden beror pd omfattande och
komplex ledningsomléggning som inleder arbetet.
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Sammanfattningsvis anser kontoret att verenskommelsen med Remulus
Svealand 5 &r godtagbar for staden. Kontoret &r positivt till projektet och anser att det
bidrar till uppfyllelse av ménga av stadens stadsbyggnadsmal.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Kvarteret Mértensdal har under de senaste dren paborjat en stor férvandling fran
huvudsakligen industrikaraktér till mer stadsméssig kontorsbebyggelse som skapar
en attraktiv entré till Hammarby sjostad fran savil S6dermalm som Gullmarsplan.
Industrianldggningarna, bestdende av AB Betongindustris fabrik, elndtsanlédggningar
tillhdrande Ellevio och Svenska kraftnidts gasisolerade stillverk, blir kringbyggda
med kontorshus. Remulus Svealand 5 AB (helédgt dotterbolag till Skanska AB) har
redan uppfort ett hoghus om cirka 29 vaningar, hus 1, och ett ldgre komplex med
cirka 5-9 véningar, hus 4, samt har byggstartat hus 2 vid Hammarby allé, en byggnad

i vilken bland annat tunnelbanan till Nacka far en stationsentré.
I byggnadernas gatuplan planeras verksamheter som restauranger, handel och
service.
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5:5 bebyggelse numrerad. Hus 5 och 6 planeras att uppforas i nu aktuell forsdljning.

Tidigare beslut

Aktuellt omrade ingar i detaljplanen for fastigheten Martensdal 6 m.m. (Dp 2012-
02448-54, godkénd av SBN 2016-04-28 och lagakraftvunnen 2016-07-13).
Detaljplanen beskriver bland annat kontorsbebyggelse runt tekniska anldggningar
samt uppgang for den nya tunnelbanan till Nacka.



Exploateringsndmnden har enligt beslut 2012-01-19 ldmnat markanvisning till
Remulus Svealand 5 AB for att uppfora kontor inom omrade kv Martensdal.

Kontoret har tidigare tecknat 6verenskommelser om exploatering med forsiljning
vid tre tillfdllen med Remulus Svealand AB; 2014-02-06, 2015-11-12 samt 2019-09-
26. Aktuellt genomforandebeslut ror den fjarde och sista etappen av
kontorsbebyggelsen i detaljplanen.

Overenskommelse om exploatering
En ny 6verenskommelse har uppréttats mellan staden och Bolaget i vilken ytterligare
en etapp, omfattande hus 5 och 6 med tillhérande kvartersgata, forsiljs till Bolaget.
Overenskommelsen innebir i huvudsak foljande:
. Staden séljer ca 6 590 m? av fastigheterna Martensdal 6 och
Hammarbyhdjden 1:1 till bolaget for en kopeskilling om ca 306 870 000 kronor. Den
preliminédra virdegrundade arean dr 31 100 m? ljus BTA.

. Bolaget ansoker om erforderlig fastighetsbildning vilken bekostas av
Bolaget.
. Tilltréade skall ske da fastighetsbildningen vunnit laga kraft och da

kopebrev undertecknats av bada parter.

. Bolaget svarar for eventuell marksanering inom fastigheten upp till
Storstadsspecifika riktvarden for jord i Stockholm. Vid féroreningar dver riktvardena
star staden for saneringskostnaderna.

. Bolaget svarar for och bekostar aterstéllnings- och
anslutningsarbeten som maste goras pa allméin platsmark invid den blivande
kvartersmarken.

. Bolaget ska pé egen bekostnad projektera och utfora all erforderlig
ledningsflytt inom och i anslutning till den blivande fastigheten.

. Bolaget har samordningsansvar for Betongindustri AB, Svenska
Kraftnit, Ellevio AB, trafikkontoret mfl pa platsen och ska sékra tilltrade till
befintliga verksamheter.

. Overenskommelsen #r villkorad av godkénnande av

kommunfullmaiktige.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Som tidigare beskrivet finns genomférandebeslut for projekt Mértensdal om totalt
48,3 mnkr. Enligt senaste kvartalsprognos hélls budgeten.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken for 4 922 -9 845 kr per m?
ljus BTA om sammanlagt cirka 306 870 000 kr. Prisspannet beror pa att olika priser
overenskommits for olika vaningsplan och anvéndning.



Inga storre utgifter for kommunala anldggningar vantas uppsté eftersom all
infrastruktur finns i omradet. De framtida driftkostnaderna for staden paverkas
marginellt.

Bolaget ska st for kostnader som hor till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

Arendet ska 4ven beslutas av kommunfullmiktige da forsiljningen dverstiger
90 mnkr.

Slutsats-ekonomi
Projektets totalekonomi bedoms som god. Staden har inga stora dtaganden pa platsen
varfor de ekonomiska osékerheterna dr sma.

Hur projektet uppfyller stadens mdl
Kontoret har dversiktligt bedomt projektet utifrdn 6versiktsplanen och mal i stadens
budget. Projektet kan anses stddja foljande mal

. en vixande stad (OP),

. god offentlig miljo (OP),

. en sammanhiingande stad (OP),

. en klimatsmart och télig stad (OP),

. byggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen samt lagen dar
planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska prioriteras,

. planeringen for arbetsplatser &r sérskilt viktig for utveckling i
Soderort.
Miljo

Omradet har sedan borjan av 1900-talet anvénts for industri varfor marksanering pa
platsen sannolikt dr nddvéindig. Kontorsbebyggelsen bedoms endast ha begriansad
paverkan pa miljon.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Bebyggelsen placeras delvis pa nuvarande gronremsa med trid utmed
Hammarbyvégen, som dirvid utgar. Nya trid planeras framfor bebyggelsen pé savél
Hammarbyvigen som Hammarbybacken, likasa grona tak.

Energihushallning

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande inom fastigheten uppfylla
krav samt efterstrdva mal enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo.
Krav och mél finns redovisade i PM Hallbarhetskrav vid byggande pé stadens mark i
Stockholm som Bolaget har tagit del av.



Jamstilldhetsanalys

Kontoret kan konstatera att omradet idag har industrikaraktér och att den forslagna
utvecklingen kommer att 6ka den upplevda tryggheten, da kontorshusen med handel
i bottenvaningar bidrar med befolkning som levandegor omradet. Tidigare
bebyggelse av omradet har redan forbéttrat kdnslan av trygghet och férvéntningarna
ar att det aktuella projektet ytterligare forbattrar situationen.

Tillgdnglighet
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en stad for alla -
Riktlinjer for att skapa en tillginglig och anvindbar utemiljo.

Paverkan pa barn

Exploateringen innebér att en kvartersgata mellan Hammarby allé och
Martensdalsgatan byggs. Gatan kommer att fungera bland annat som en
gangforbindelse mellan tunnelbanan och gymnasieskolan i Fryshuset. En koppling
som i dagsldget saknas och innebér att elever far en stor omviag. Projektet far ddrmed
positiv paverkan foér ungdomar.

Genomférandefrdagor

Tidplan

Projektet kraver omfattande ledningsomldggning innan arbete med byggnaderna kan
paborjas. Bolaget planerar att starta ledningsarbetena under varen 2022 och bedémer
att de kommer att paga i cirka tva ar. En kvarsittande spont beh6vs dessutom utmed
Hammarbyvégen och Hammarbybacken for att verbrygga de nivéskillnader som
finns mellan de allmédnna gatorna och kvartersgatan innanfor kontorsbebyggelsen.
Stomresning kommer ske med kranar placerade inom och i anslutning till fastigheten
med planerade lastplatser intill Hammarbybacken samt Hammarbyvégen. Bolaget
planerar sin byggstart av hus 5 till ar 2024 och hus 6 till ar 2025. Forsta inflyttning
bedoms till &r 2027.

Risker och osédkerheter

Bolaget har god kidnnedom om platsens forutsittningar sedan den tidigare
byggnationen av hus 1, 2 och 4, varfor risker kopplade till omradet avseende
parkering, geoteknik, buller osv torde vara sma.

Befintliga aktorer inom omréadet; Betongindustri AB, Ellevio AB, Svenska
kraftnit och trafikkontoret, behover kunna bedriva sin verksamhet ostort under
bygget av hus 5 och 6. Detta stéller krav pa bolaget att samrada med och ta hansyn
till de berdrda kring byggtrafik, etableringar och byggomraden. Aven detta har skett
med gott resultat under tidigare byggetapper, varfor riskerna bedoms som sma.
Samordningsansvaret som Bolaget har star beskrivet i verenskommelse om
exploatering.



Den mycket omfattande ledningsomldggningen som kravs innan bygget av
kontorshusen kan paborjas &r en riskfaktor i projektet. Méanga ledningségare ar
involverade (Stockholm Vatten och Avfall, Svenska kraftnit, Ellevio AB, Stockholm
Exergi, Telia m.fl) och en samordning krévs dels i planeringsskedet, dels i
byggskedet. Risk finns for forskjuten tidplan.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret &r positivt till projektet och anser att det stimmer vél med de mal
kommunfullméktige har satt upp. Bebyggelsen kommer att medfora en stor
forbattring av stadsmiljon i Hammarby Sjdstad och de nya arbetsplatserna bidrar till
att 6ka den upplevda tryggheten, befolka omradet och ge underlag till service m.m.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutldtande daterat den 10 januari 2022 har i
huvudsak foljande lydelse.

Enligt kommunfullmiktiges budget ska Stockholm byggas attraktivt, tatt och

funktionsblandat utifrdn ménniskors och verksamheters skiftande behov. Vidare
framgér att exploateringsndmnden tillsammans med stadsbyggnadsndmnden ska
prioritera arbetsplatsetableringar i enlighet med identifierad arbetsplatspotential.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Martensdal, i
stadsutvecklingsomradet Hammarby Sjostad. Projektet tillfor cirka 2 500 till 3 000
arbetsplatser i ett mycket bra kollektivtrafikldge.

Stadsledningskontoret konstaterar att namnden i samband med
uppfoljningsrapporter 1amnat prognoser for projektet som indikerar en avvikelse med
mer dn 15 procent och 20 miljoner kronor fran nettobudget. Kommunstyrelsen har
dérfor vid ett flertal tillfdllen uppmanat nimnden att sédnka utgifterna i projektet och
vid behov aterkomma till kommunfullméiktige for ett reviderat genomforandebeslut i
enlighet med stadens investeringsregler.

I samband med verksamhetsplan 2022 redovisar nimnden en prognos for projektet
dér utgifterna berdknas uppga till 66,2 miljoner kronor och inkomsterna till 1,7
miljoner kronor. Stadsledningskontoret konstaterar att den prognostiserade
nettoutgiften 64,5 miljoner kronor avviker med 23,4 miljoner kronor frén
genomfOrandebeslutet och motsvarar en avvikelse med 57 procent.
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Stadsledningskontoret konstaterar ddrmed att tidigare uppmaningar om reviderat
genomforandebeslut kvarstar.

Arendet hemstills till kommunfullmiktige eftersom forsiljningslikviden for
Overlételsen av fastigheterna verstiger det belopp om 90 miljoner kronor som
exploateringsndmnden, enligt reglementet, far besluta om.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullmiktige beslutar att férséljning av
mark inom fastigheterna Martensdal 6 och Hammarbyhdjden 1:1 med en preliminir
kopeskilling om cirka 306 miljoner kronor godkénns och att exploateringsndmnden
medges ritt att traffa 6verenskommelse om exploatering i enlighet med bilaga 1.
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