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Markanvisning fér kontorsandamaél inom
fastigheterna Antwerpen 2, Bristol 1 och
Ladugérdsgardet 1:9 i stadsdelen Ostermalm ftill
KB Positionen 2.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for kontor, handel samt
parkeringsdndamal inom del av fastigheterna Antwerpen 2, Bristol 1 och
Ladugérdsgirdet 1:9 i stadsdelen Ostermalm till KB Positionen 2.
Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal.

2. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsndmnden &ndrar detaljplanen
for omradet.

Krister Schultz

Marten Frumerie

Staffan Lorentz

Sammanfattning

Kontoret foreslar att ca 26 000-28 000 kvim BTA for kontorsbebyggelse med
handel och service i bottenplanet samt parkeringsindaméal markanvisas till KB
Positionen 2. Bolaget dr ett heldgt dotterbolag till Vasakronan AB. Vasakronan &r

Bilaga 1: Markanvisningsavtal Bristol m.m.
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sedan tidigare etablerade 1 Sodra Virtahamnen bade som fastighetségare och som
tomtrittshavare och vill nu utdka sin verksamhet i omradet. Diskussioner med KB
Positionen har pagétt under en lidngre tid och dverenskommelser om tidig
markreservation och markanvisning av omradet har under de senaste aren tréffats
mellan bolaget och ddvarande gatu- och fastighetsnimnden. Exploatering har
dock inte kommit till stand. Utbyggnaden ar planerad att paborjas under 2014 och
inflytt beréknas kunna ske under 2016.

Stadsutvecklingsomradet Norra Djurgdrdsstaden har utsetts till ett av stadens
miljoprofilomraden och har en sjilvklar roll i arbetet med genomforandet av
Vision 2030. Parterna har till markanvisningsavtalet verenskommit om ett
miljohandlingsprogram som blir en viktig forutsdttning for det fortsatta arbetet
med miljoprofileringen.

For det aktuella omradet skall tomtréttsavtal upprittas. Tomtréttsavgélden skall
for de delar som skall utgora kontor respektive handel och service (ca 18 700 kvm
ljus BTA) vara 300 kr/kvm ljus BTA och ar, vilket ger en arlig avgéld pa ca 5,6
Mkr. For den del som skall utgéra parkeringshus (ca 7 000 kvm, varav ca 5000
kvm utgor ljus BTA) skall tomtréttsavgilden vara 1 kr/kvm ljus BTA och ér,
vilket ger en arlig avgild pa ca 5 000 kr. KB Positionen 2 ges rétt att, inom tre ar
frén tecknandet av ovanstdende tomtréttsavtal, frikopa den enligt ovan bildade
fastigheten med samma villkor for byggnadsskyldigheten som i tomtrittsavtalet
till ett pris av 6 000 kr/ kvm ljus BTA, vilket baserat pa forutsatt byggrétt efter
konvertering av parkeringsutrymmen till kontor om totalt ca 21 700 kvm ger en
kopeskilling om ca 131 Mkr.

I priset har hénsyn tagits till de ataganden som Vasakronan AB gor i
markanvisningsavtalet och handlingsprogrammet.
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Bakgrund

Stadsutvecklingsomrddet Norra Djurgdrdsstaden, maj 201 1.

Omrédet ligger inom stadsutvecklingsomrédet Norra Djurgérdsstaden och gransar
1 vaster till befintlig byggnation inom fastigheten Bristol 2 som ar upplaten med
tomtrétt, 1 norr till Malmvégen, 1 Oster till del av Antwerpen 2 som sedan tidigare
markanvisats till SEB och i soder till kvarvarande del av Bristol 1. Fér omradet
géller en detaljplan enligt vilken fastigheten Antwerpen 2 dr avsedd for upplag av
oljor eller industriell anldggning. Fastigheten Bristol 1 far endast bebyggas for
industriellt iandaméal och Ladugérdsgérdet 1:9 &r 1 huvudsak trafikomrade.

Merparten av omrédet &r 1 dagsldget utarrenderat dels for parkeringsdndamal till
KB Positionen 2 och dels for industriindamal till annan arrendator. Arrendena
maste upphora i samband med att byggnation inom omrédet sker. Markomradet
omfattar delar av befintliga bergrum som tidigare anvénts for oljeverksamhet.
Marken har delvis sanerats. Fordelning av kostnader mellan Vasakronan och
staden for eventuell fortsatt sanering skall regleras i kommande
exploateringsavtal.

3(10)



201202:22
TJANSTEUTLATANDE
DNR E2012-513-00286

Ortofoto 6ver omrddet som dr aktuellt f6r markanvisning (svart begrdnsningslinje).

KB Positionen har under ett flertal ir varit involverade i fastighetsutvecklingen i
Sodra Virtahamnen. Ett samarbetsavtal med tidig markreservation for kontors-
och bostadsandamal inom, av KB Positionen da arrenderade, omraden i Sodra
Virtahamnen tecknades 2002. Darefter har ett flertal av kvarteren, diribland del
av kvarteret Bristol, d&ven markanvisats till KB Positionen och forslag till
detaljplan upprittades, men exploatering har ej kommit till stand. I det tidigare
upprittade forslaget till detaljplan hade Kv Bristol planlagts for kombinerat
kontors- och parkeringshus for att tillgodose bl.a. handelsetableringen i Kv Riga
med parkering. Omradet har sedan detta tidigare arbete utsetts till
miljoprofilomrade. Byggnation av parkeringshus ér ej forenligt med
miljoprofileringen varfor ytorna for parkeringsdndamal har minskats. Ambitionen
ar att de framdver skall kunna reduceras ytterligare.

Vasakronans senaste etablering i Sodra Virtan, Kv Riga, dr ett miljoprojekt som
fatt stor uppmaérksambhet.

Ett fordjupat program har tagits fram for Vartahamnen, som bestéar av delarna
Virtapiren, kvarteret Valparaiso och Sodra Vértan. Samrdd for programmet dger
rum mellan 30 januari och 23 mars 2012. For Virtapiren finns en ny detaljplan
framtagen. Planerad byggstart dr under 2012. For kvarteret Valparaiso planeras
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framforallt handel och kontor och for Sodra Vértan planeras kontor och bostdder
for att skapa en mangfald och ett attraktivt, hallbart och levande omrade.

Kollektivtrafikens utbyggnad &r viktig forutséttning for utvecklingen och
utbyggnaden av stadsdelsutvecklingsomrddet. SL planerar att dra Sparvig City
alldeles intill det markanvisade omradet och d@ven en héllplats planeras i1 ndrheten.

Beslut

Tidigare beslut

EXPLN 091217 Inriktningsbeslut for Valparaiso och Sodra Virtan och
genomforandebeslut for Virtapiren.

MN 010123 Forsdljning av fastigheten Riga 2 inom stadsdelen
Ladugardsgérdet till KB Positionen 2.

GFN 020128 Samarbetsavtal med tidig markreservation for KB
Positionen 2 avseende del av Sodra Virtahamnen.

GFN 031021 Markanvisning for bostidder inom fastigheterna Reval,
Stralsund och Neapel i stadsdelen Sodra Vartahamnen
till Svenska Bostidder och Position Stockholm.

GFN 050426 Ny detaljplan for fastigheten Bristol 1 m.m. 1 Sodra
Vartahamnen, remiss.
Markanvisning av del av kv Bristol m.m. for
kommersiellt &ndamél, parkering, till Position
Stockholm. (Exploatering har dock ej kommit till
stand)

EXPLN 110509 Markanvisning del av Antwerpen 2, Hull 2 och
Ladugérdsgérdet 1:9 till Antwerpen Properties AB
(SEB)

Ett reviderat inriktningsbeslut och genomforandebeslut planeras till nimnden
under varen 2012. Planremissen kan preliminért tas upp 1 exploateringsndmnden
véaren 2013. Overenskommelse om exploatering bedéms kunna behandlas i
exploateringsnimnden under 2014.
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Analys och konsekvenser / Exploateringskontorets
synpunkter

Utbyggnadsférslag

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 26 000-28 000 kvim BTA kontor och
service samt ett integrerat parkeringshus. Mojlighet kommer att finnas att i ett
senare skede konvertera ytor som initialt & dmnade for parkering till
kontorslokaler.

Flertalet av Vasakronans befintliga byggnader 1 S6dra Vértahamnen har
tillkommit innan det beslutades att omradet skulle ingé i ett miljoprofilomrade.
Ytterligare etableringar mdjliggor att Vasakronankan kan utveckla sina fastigheter
och dess verksamheter i samklang med den ovriga stadsutvecklingen i Sodra
Virtan. Biluppstéillningsplatser som 1 dagsldget ar lokaliserade till ytliga
markparkeringar och gator kan genom nybyggnationen anordnas inom
nérliggande kvarter, vilket &r positivt for stadsdelen som helhet.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i sedvanlig ordning 1
detaljplaneprocessen.

Forslag till markanvisning
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Omrddet som foreslds markanvisas.
Markanvisning sker enligt stadens markanvisningspolicy. Forslag till
markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutlatande (bilaga 1).

Avtalet anger att exploateringen bedoms uppgé till ca 26 000-28 000 kvm BTA.
Marken skall upplétas med tomtrétt till KB Positionen 2, heldgt dotterbolag inom
Vasakronan AB. Tomtrittsavgilden skall for de delar som skall utgora kontor
respektive handel och service (ca 18 700 kvm ljus BTA) vara 300 kr/kvm ljus
BTA och ér, vilket ger en érlig avgild pd 5,6 Mkr. For den del som skall utgora
parkeringshus (ca 7 000 kvm, varav ca 5000 kvm utgor ljus BTA) skall
tomtrittsavgilden vara 1 kr/kvm ljus BTA och &r, vilket ger en arlig avgéld pa ca
5 000 kr. Vérdetidpunkten for tomtrattsavgilden dr 2012-02-01 och avgilden
omréknas till penningvérdet vid den tidpunkt da forsta avgéldsperioden borjar
16pa. For omrikningen anvinds konsumentprisindex, eller det index som kan
komma att ersitta detta.

Om byggritten 6kas/minskas 1 den detaljplan som kommer att vinna laga kraft
skall avgilden 6kas/minskas i samma omfattning. Avgéldsperioden skall vara tio
ar for kontorsdelen. For parkeringshusdelen skall en sidodverenskommelse mellan
parterna tréffas i samband med tomtréttsupplételsen som foreskriver att
avgildsnivan for parkeringshusdelen skall ligga fast 1 20 ar. Tomtréttsavtal skall
traffas sa snart erforderlig fastighetsbildning har vunnit laga kraft.

KB Positionen 2 ges ritt att, inom tre dr fran tecknandet av ovanstdende
tomtrittsavtal, frikpa den enligt ovan bildade fastigheten med samma villkor for
byggnadsskyldigheten som i1 tomtréttsavtalet till ett pris av 6 000 kr/ kvm ljus
BTA, vilket baserat pd forutsatt byggrétt efter konvertering av
parkeringsutrymmen till kontor om totalt ca 21 700 kvm ger en kopeskilling om
ca 131 Mkr. Virdetidpunkten for kopeskillingen skall vara 2012-02-01. For
byggritten skall kopeskillingen regleras — upp eller ner — fram till
tilltradespunkten med 100 % av fordndringen av SFI/IPD Svenskt
Fastighetsindex, Capital Growth, Office Stockholm Central Area (innerstaden
utom CBD) framtaget av Svenskt Fastighetsindex & IPD Norden AB (SFI/IPD).
Detta index visar viardefordndring for bebyggda fastigheter under kalenderar och
tas fram under april manad néstfoljande &r.

I priset har hinsyn tagits till de ataganden som Vasakronan AB gor i
markanvisningsavtalet och handlingsprogrammet.

Parkering ska ske inom markanvisat omréde.
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Norra Djurgardsstaden dr utsett som ett av stadens miljoprofilomraden. Parterna
har gemensamt uppréttat ett handlingsprogram for miljo och héllbarhet i kvarteret
Bristol som fo6ljer det 6vergripande miljoprogrammet for Norra Djurgérdsstaden.
Handlingsprogrammet ligger med som bilaga till markanvisningsavtalet.

Expertrddet kommer att behandla drendet 2012-03-07.

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 kunna ske 2014 och inflyttning bedéms till 2016.

Kvarteret Bristol grinsar till det omradet som under 2011 markanvisades till SEB.
Det dr fordelaktigt om utbyggnaden av kvarteren kan samordnas och det dr dérfor
positivt att d&ven Bristol markanvisas 1 ett tidigt skede.

Risker och oséikerhetsfaktorer

Osikerheter och risker 1 projektet bedoms frimst utgoras av forsening med
anledning av att detaljplanen eventuellt 6verklagas, att avvecklingen av nuvarande
hamnverksamhet forsenas till f6ljd av att Vartapirens utbyggnad inte genomfors
enligt nuvarande bedomningar och att fordndringen av S6dra Hamnvigen och
Ovrig infrastruktur forsenas.

Inom omréadet kommer flera stora projekt och aktorer att arbeta samtidigt pa en
relativt begrdansad yta. Det gor att det dr extra viktigt att parterna kan samarbeta

Ekonomiska konsekvenser fér staden

Stadens inkomster bestar av tomtrittsavgilden alternativt tomtréttsavgild under
en begransad period samt dérpa foljande forsdljningsinkomst. Utgifterna bestar av
kostnader for utredningar, projektering, saneringsatgiarder och anldggande av
allménna gator. Stadens inkomster och utgifter for detta projekt ar en del 1 den
samlade redovisningen for Sodra Vértahamnen med inriktningsbeslutet for kv
Valparaiso och S6dra Virtan och genomforandebeslut for Vartapiren som
godkénts av Exploateringsndmnden 2009-12-17. Ett nytt samlat reviderat
inriktningsbeslut for Kv Valparaiso och S6dra Virtan och reviderat

genomforandebeslut for Virtapiren kommer att tas upp i nimnden under varen
2012.

Kontoret bedomer att exploateringen ekonomiskt ryms inom inriktningsdrendets
investeringsanalys. All ekonomisk risk avseende byggherrens del av
projekteringen avilar KB Positionen 2.

8(10)



20120222
TJIANSTEUTLATANDE
DNR E2012-513-00286

Ovriga konsekvenser av projektet

-Tidig miljobedémning

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

-Tillganglighet
Stadens program vad giller tillgénglighet 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 vil 1 linje med
denna vision.

Omradet ligger centralt med delvis utbyggd infrastruktur och kollektivtrafik, samt
intill den planerade Spérvig City. GenomfGrandet innebédr en omvandling av ett
omrdde for industri- och hamnverksambhet till ett stadsméassigt omrade for
kontorsverksamhet med ett stort antal arbetstillfdllen.

-Néringsliv och jobb i regionen

Kontoret anser att projektet har en positiv paverkan pa niringslivet i
stadsutvecklingsomradet. Dels genom att arbetsplatser tillskapas tidigt 1 projektet
Soédra Virtahamnen och dels 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 av projektet.

Planbestiillning

Den av kontoret foreslagna exploateringen forutsétter en ny detaljplan. Kontoret
vill darfor ha exploateringsndmndens uppdrag att bestilla en ny detaljplan.
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Exploateringskontorets férslag

I Norra Djurgardsstaden finns goda forutséttningar for naringslivet att vixa. Har
finns unika mojligheter att bygga en ny levande och hallbar stadsdel med
arbetsplatser och bostéder i ett av Stockholms bésta ldgen med nérhet till city,
natur och vatten.

Vasakronan dr en sedan tidigare etablerad aktor 1 S6dra Vértan och har lange fort
forhandlingar med staden om markanvisningar i niromradet. Flertalet av deras
befintliga byggnader i S6dra Virtahamnen har tillkommit innan det beslutades att
omradet skulle ingd i ett miljoprofilomrade. Vasakronans senaste etablering i
Sodra Virtan, Kv Riga, dr ett miljoprojekt som fatt stor uppmérksamhet. Genom
att de tillfor ytterligare etableringar i niromradet kan Vasakronan fa en bra
forvaltningsenhet och Vasakronans hoga ambitioner vad géller miljdanpassningar
passar mycket bra hdar med tanke pa omradets miljoprofilering.

Visionsbild for omradet ar 2030

Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att exploateringsndimnden godkénner
uppréttat forslag till markanvisningsavtal och ger kontoret i uppdrag att fortsétta
arbetet med projektet.

Slut
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