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Markanvisning fér kontorsandamél inom
fastigheterna Antwerpen 2, Hull 2 och
Ladugérdsgardet 1:9 i stadsdelen Ostermalm ftill
Lagrummet nr 2016 AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for kontorsidndamal inom
fastigheterna Antwerpen 2, Hull 2 och Ladugardsgérdet 1:9 i stadsdelen
Ostermalm till Lagrummet nr 2016 AB under namnéndring till
Antwerpen Properties AB. Exploateringsndmnden ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal.

2. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsndmnden éndrar
detaljplanen for omradet.

Krister Schultz

Marten Frumerie

Sammanfattning

Kontoret foreslar att ca 90 000 kvm ljus BTA for kontorsdndamal markanvisas till
Lagrummet nr 2016 AB under namnéndring till Antwerpen Properties AB.
Bolaget ingar i koncernen Skandinaviska Enskilda Banken (SEB) som helégt
dotterbolag. Idag dr bankens verksamhet delad mellan olika lokaliseringar 1
Stockholm och har dérfér ambitionen att samla huvuddelen av verksamheten i ett
nytt kontor. I dialog med staden har en placering 1 Virtahamnen i Norra

Bilaga 1: Markanvisningsavtal
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Djurgardsstaden provats och parterna dr nu Gverens om att en etablering i Norra
Djurgardsstaden dverensstimmer vil med baden bankens och stadens visioner.
Utbyggnaden &r planerad att ske i tre etapper med forsta byggstart 2013 med
inflyttning 2015 och déarefter inflyttningar 2018 och 2019. Totalt bedoms behovet
till 5 500 arbetsplatser. Stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden har
utsetts till ett av stadens miljoprofilomraden och har en sjalvklar roll i arbetet med
genomforandet av Vision 2030. Parterna har till markanvisningsavtalet
overenskommit om ett miljohandlingsprogram som blir en viktig forutséttning for
det fortsatta arbetet med miljoprofileringen. Ett mer detaljerat handlingsprogram
kommer att tas fram till undertecknandet av 6verenskommelse om exploatering i
samband med detaljplanen fardigstdlls. Marken foreslés séljas och kontoret har
forhandlat fram ett markpris pa 5 500 kr/kvm ljus BTA. I priset har hdnsyn tagits
till de ataganden som SEB gor 1 markanvisningsavtalet och handlingsprogrammet.

Expertradet kommer att behandla drendet 2011-05-11.

Bakgrund

Stadsutvecklingsomrddet Norra Djurgdrdsstaden maj 2011

Skandinaviska Enskilda Banken har idag sin verksamhet spridd pa olika platser i
Stockholm. Banken har darfor bedrivet ett arbete for att hitta en plats dér
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huvuddelen av bankens verksamhet kan samlokaliseras. I det arbetet har banken
och staden fort en dialog om forutséttningarna for en sddan lokalisering i Norra
Djurgérdsstaden. Det arbetet har lett fram till den nu foéreslagna markanvisningen.
Behovet bedoms till 90 000 — 120 000 kvm ljus BTA med en etappvis utbyggnad
under flera &rs tid. Staden och SEB har bedomt att bebyggelsen skulle kunna
lokaliseras 1 huvudsak inom kvarteret Antwerpen 1 Virtahamnen.

Omrédet ligger inom stadsutvecklingsomradet Norra Djurgéardsstaden och gransar
1 véster till S6dra Hamnvégen, 1 norr till Malmvégen, 1 ster till Sodra Kajen och i
soder till uppstillningsomradet for farjetrafiken till Baltikum. For omradet giller
en detaljplan enligt vilken fastigheten Antwerpen 2 ér avsedd for upplag av oljor
eller industriell anldggning. Ladugardsgirdet 1:9 ar i huvudsak trafikomrade. For
fastigheten Hull 2 anger en annan detaljplan industridndamal.

Omradet dr 1 huvudsak obebyggt. En stor del av omradet har sanerats efter tidigare
oljeverksamhet. En mindre pumpstation finns i korsningen Malmvégen/Sodra
kajen. Pumpstationen pumpar lickvatten fran bergrum i omradet. En del av
omradet ar utarrenderat till NCC for upplagsverksamhet. S6dra delen av omradet
arrenderas av Hamnen och anvénds for traileruppstillning samt infart till
Baltikumfarjorna.

Ett fordjupat programarbete pagar for Vartahamnen som bestdr av delarna
Virtapiren, kvarteret Valparaiso och Sodra Virtan. Programarbetet berdknas vara
klart till sommaren 2011. For Vértapiren finns en ny detaljplan framtagen och
miljodverdomstolen godkénde pirens utbyggnad den 19 april i &r. Planerad
byggstart dr kv 2, 2012. For kvarteret Valparaiso planeras handel och kontor och
for Sodra Vértan planeras kontor men ocksa bostéder for att skapa en mangfald
och ett attraktivt och levande omréde.

Kollektivtrafikens utbyggnad &r viktig forutséttning for utvecklingen och
utbyggnaden av stadsdelsutvecklingsomridet. SL planerar att dra Sparvig City
alldeles intill det markanvisade omradet och dven en héllplats planeras i ndrheten.

Beslut

Tidigare beslut

EXPLN 091217 Inriktningsbeslut for Valparaiso och Sédra Vértan och
genomforandebeslut for Virtapiren.

Ett reviderat inriktningsbeslut och genomforandebeslut planeras till ndmnden
under kvartal 3, 2011. Planremissen kan preliminért tas upp i exploaterings-
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ndmnden kvartal 1, 2012. Overenskommelse om exploatering bedéms preliminirt
kunna behandlas 1 exploateringsnimnden kvartal 4, 2012.

Utbyggnadsférslag

Forslaget innehaller nybyggnation av 90 000 — 120 000 kvm BTA kontor.
Utbyggnaden dr planerad att ske i tre etapper med en fOrsta etapp, A-B (se bild
s.4), omfattande ca 40 000 kvm. I vardera etapp tva och tre kommer darefter
ca 25 000 kvm att byggas.

Exploateringen medfor att S6dra Hamnvégen och Tegeluddsviadukten ges en
annan hojd och strickning. I omrade E planerar staden bostadsbebyggelse. Om det
skulle visa sig oldmpligt av miljoskél att anvinda omréde E for bostdder ska
staden och banken ta upp diskussioner om en eventuell 4ndrad markanvisning for
SEB.

Planarbetet kommer inledningsvis att ske genom parallella arkitektuppdrag. En
viktig fraga &r hur attraktiva publika omraden kan skapas utmed kajstraket och i
samspel med det markanvisade omradet.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i sedvanlig ordning 1
detaljplaneprocessen.
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Markanvisning sker enligt stadens markanvisningspolicy. Forslag till
markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutlatande (bilaga 1).

Avtalet anger att exploateringen bedoms uppgé till ca 90 000 kvm ljus BTA men
kan komma att utokas till 120 000 kvm ljus BTA. Om utdkningen inte ryms inom
markanvisat omrdde ska parterna ta upp en diskussion om en utokad
markanvisning.

Marken ska forsdljas till Lagrummet nr 2016 AB (under namnéindring till
Antwerpen Properties AB). Bolaget ingér i SEB-koncernen som helédgt bolag.
Marken foreslas séljas for ett pris om 5 500 kr/kvm ljus BTA (april 2011). I priset
har hénsyn tagits till de dtaganden som SEB gdr 1 markanvisningsavtalet och
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milj6handlingsprogrammet. Bolaget ska bland annat bidra med 10 mkr for
upprustning/ombyggnad av Sodra kajen utmed det markanvisade omrédet.

Parkering ska ske inom markanvisat omrdde.

Norra Djurgardsstaden dr utsett som ett av stadens miljoprofilomradden. Parterna
har gemensamt uppréttat ett handlingsprogram for miljé och héllbarhet i kvarteret
Antwerpen som foljer det 6vergripande miljoprogrammet for Norra
Djurgérdsstaden. Handlingsprogrammet ligger med som bilaga till
markanvisningsavtalet.

Expertrddet kommer att behandla drendet 2011-05-11.

Markanvisningsavtalet 4r godkédnt av SEB:s styrelse.

Genomférande och tidplan

Projektet har en preliminér och oversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att pagé i ca tvd ar. Mot bakgrund av detta skulle
byggstart for forsta etappen kunna ske 2013 och forsta inflyttning bedoms till
2015. Inflyttning for etapp tva och tre planeras till 2018 och 2019. SEB kommer
sjdlva genom dotterbolaget att vara byggherrar och genomfora projektet.

Risker och osékerhetsfaktorer

Osiékerheter och risker i projektet bedoms framst utgoras av forsening med
anledning av att detaljplanen eventuellt 6verklagas, att avvecklingen av nuvarande
hamnverksamhet forsenas till f6ljd av att Vértapirens utbyggnad inte genomfors
enligt nuvarande beddmningar, att forandringen av S6dra Hamnvéigen och 6vrig
infrastruktur forsenas.

Inom omradet kommer flera stora projekt och aktorer att arbeta samtidigt pa en
ritt begriansad yta. Det gor att det dr extra viktigt att parterna kan samarbeta.

Ekonomiska konsekvenser fér staden

Stadens inkomster bestar av forsdljningsintiakten. Utgifterna bestér av kostnader
for utredningar, projektering, saneringséatgirder, anldggande av allminna gator
och kajupprustning. Stadens inkomster och utgifter for detta projekt dr en del i den
samlade redovisningen for Vartahamnen med inriktningsbeslutet for kv
Valparaiso och Sodra Virtan och genomforandebeslut for Virtapiren som
godkénts av Exploateringsndmnden 2009-12-17. Ett nytt samlat reviderat
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inriktningsbeslut for Kv Valparaiso och S6dra Virtan och genomforandebeslut {or
Virtapiren kommer att tas upp i ndmnden under 3:e kvartalet 2011.

Kontoret bedomer att exploateringen ekonomiskt ryms inom inriktningsédrendets
investeringsanalys. All ekonomisk risk avseende byggherrens del av
projekteringen avilar SEB.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Tidig miljobedémning

Forslaget ianspréktar inga gronytor. Eftersom bebyggelsen ér planerad pé delvis
utfylld mark och mark som tidigare anvéants for industrianvdndning kommer
troligen marksaneringsétgéirder att behdva goras dven om detta till viss del redan
ar gjort 1 omradet.

-Tillganglighet
Stadens program vad giller tillgédnglighet kommer att tillimpas.

-Maluppfyllelse

I Stockholms Vision 2030 framgér att Stockholm ska vixa och vara en stad att bo
och arbeta i; en moétesplats. Detta forutsétter en hallbar utveckling av bostéder,
kommunikationer, arbetsplatser och offentliga rum. Projektet ligger vél 1 linje med
denna vision.

Omradet ligger centralt med delvis utbyggd infrastruktur och kollektivtrafik.
Genomforandet innebdr en omvandling av ett omrade for industri- och hamn-
verksamhet till ett stadsmissigt omrade for kontorsverksamhet med ett stort antal
arbetstillfallen.

-Néringsliv och jobb i regionen

Kontoret anser att projektet har en positiv paverkan pa niringslivet i regionen och
sarskilt for stadsutvecklingsomradet. Framforallt genom det stora antalet
arbetsplatser som tillskapas tidigt i projektet Virtahamnen men dven genom de
arbetstillfdllen som tillskapas under utbyggnadstiden.

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

Samréd och information till andra férvaltningar
Kontoret har diskuterat forslaget med stadsbyggnadskontoret som deltagit i
processen att definiera omfattningen och etappindelningen av projektet. Samrad
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har @ven skett med Stockholms Hamn som arrenderar stora del av omrédet som
markanvisas. Hamnen har medverkat med beddmningar géllande omflyttningen
av dagens hamnverksamhet frin det markanvisade omrédet.

Planbestdallning
Den av kontoret foreslagna exploateringen forutsétter en ny detaljplan. Kontoret
vill darfor ha exploateringsnimndens uppdrag att bestélla en ny detaljplan.

Exploateringskontorets synpunkter och férslag

I Norra Djurgardsstaden finns goda forutsittningar for naringslivet att vixa. Har
finns unika mojligheter att bygga en ny levande och hallbar stadsdel med
arbetsplatser och bostédder 1 ett av Stockholms bésta ldgen med nirhet till city,
natur och vatten. Kontoret anser det mycket positivt att Norra Djurgardsstaden i
och med denna etablering far dnnu ett finansforetag som etablerar sig till omradet.
Det dr ocksa positivt att det dr en byggherre som sjdlv kommer att nyttja lokalerna
vilket gér att markanvisningen inte #r lika konjunkturberoende. Aven om
omvandlingen redan har pabdrjats 1 Vartahamnen kommer denna etablering att
betyda mycket for fortsdttningen mot vision 2030 och utvecklingen av omradet.

For att gora Vartahamnen dnnu mer attraktivt anser kontoret att Vértabanans Ostra
bangérd ska avvecklas nér jirnvégstrafiken till Containerterminalen avvecklas och
verksamheten flyttar till Norvik i Nyndshamn 2015/2016. Bangarden bér istéllet
nyttjas for ett nytt huvudstrak i form av en allé innehéllande Spérvig City.
Bangérden utgor idag en barridr mellan Véirtahamnen och Gérdet och 6vriga
stadsdelar som é&r olycklig och som bdr brytas upp med bra géng- och
cykelforbindelser. En diskussion med Trafikverket som dger Vértabanans Ostra
bangérd ar paborjad.
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Vision 2030

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsnamnden godkénner
upprittat forslag till markanvisningsavtal och ger kontoret i uppdrag att fortsétta
arbetet med projektet.

Slut
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