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Markanvisning fér kontorséandamaél inom del av
fastigheterna Ladugéardsgérdet 1:4 och 1:9 i
stadsdelen Ladugéardsgdrdet till Wallsea AB under
namnéandring till Wallhull AB.

Forslag till beslut
1. Exploateringsndmnden anvisar mark for kontorsandamal inom del av
fastigheterna Ladugérdsgérdet 1:4 och 1:9 i stadsdelen Ladugardsgirdet till

Wallsea AB under namnindring till Wallhull AB och ger kontoret i uppdrag
att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsndmnden upprittar detaljplan
for omradet.

Gunnar Jensen (tf Forvaltningschef)

Marten Frumerie

Staffan Lorentz

Bilaga 1: Markanvisningsavtal
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Sammanfattning

Kontoret foreslér att ca 25 000 kvm ljus BTA for kontorsbebyggelse markanvisas
till Wallsea AB under namnéndring till Wallhull AB. Bolaget ar ett heldgt
dotterbolag till Wallfast AB. Wallfast &r ett familjedgt fastighetsbolag inom

SOY A-koncernen dér dven Walleniusrederierna ingér. Byggherren har valts
genom direktanvisning.

Utbyggnaden ar planerad att paborjas under 2016 och inflytt berdknas kunna ske
under 2018.

Det markanvisade omradet ar lokaliserat inom Sodra Vartahamnen, en del av
Norra Djurgardsstaden. Stadsutvecklingsomradet Norra Djurgérdsstaden har
utsetts till ett av stadens miljoprofilomraden och har en sjilvklar roll 1 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.

Wallsea (under namnéndring till Wallhull), nedan kallat bolaget, skall efter
fastighetsbildning forvarva marken for 6 550 kr / kvm ljus BTA (Vérdetidpunkt
februari 2013). I priset har hdnsyn tagits till de ataganden som bolaget gor 1
markanvisningsavtalet och handlingsprogrammet. Stadens inkomster och utgifter
for detta projekt dr en del 1 den samlade redovisningen for S6dra Vartahamnen.

Exploateringen kriaver ny detaljplan. Narmare innehéll och utformning kommer
att provas 1 planprocessen. Inom ramen for detaljplanearbetet skall mdojligheten till
en utdkad byggratt inom det markanvisade omradet provas.

Exploateringskontoret anser att projektet ligger vél 1 linje med ambitionen att
utveckla Norra Djurgédrdsstaden till en ny levande och héllbar stadsdel med
arbetsplatser och bostéder 1 ett centralt lage. Wallfast arbetar sedan flera ar aktivt
med att minska miljopaverkan frn dess verksamhet vilket rimmar vil med
omradets miljoprofilering.
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Bakgrund till markanvisningen

Omrade som
markanvisas

Stadsutvecklingsomrddet Norra Djurgdrdsstaden, mars 2012.

Omradet ligger inom stadsutvecklingsomradet Norra Djurgérdsstaden och grinsar
i vaster till befintliga S6dra Hamnviagen, i norr till markomrade som under 2011
markanvisats till SEB, i dster till sddra kajen och i sdder till befintligt
Hamnmagasin 1. Del av det aktuella omradet ar lokaliserat inom
detaljplaneomréde. Planen, som dr antagen ar 1945, foreskriver for dessa delar
hamnindamal samt en mindre del planterad allminplatsmark. Resterande del
utgdr ej planlagt omrade.

Marken i S6dra Virtahamnen ér, som ett resultat av tidigare markanvindning,
delvis fororenad. Sanering har genomforts i viss omfattning. Férdelning av
kostnader mellan bolaget och staden for eventuell fortsatt markrening skall
regleras i kommande exploateringsavtal.

Omradet &r 1 dagslaget utarrenderat till Stockholms hamnar och nyttjas delvis for
deras verksamhet i form av traileruppstdllning samt infart till Baltikumfarjorna.
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Sodra delen av omrddet upplats som markparkering for befintliga hyresgister 1
Hamnmagasin 1. Arrendena maste upphora i samband med att byggnation inom
omréadet sker.

Wallfast dr familjedgt fastighetsbolag inom SOY A-koncernen dir dven
Walleniusrederierna ingér. Wallfast rdknas som ett av Stockholms storsta privata
fastighetsbolag och de bedriver ett aktivt miljoarbete for att kontinuerligt minska
verksamhetens miljobelastning. Byggherren har valts genom direktanvisning.
Diskussioner kring en markanvisning 1 S6dra Vartahamnen har forts med Wallfast
under flera &rs tid.

Ett fordjupat program har tagits fram for Véartahamnen, som bestér av delarna
Virtapiren, kvarteret Valparaiso och S6dra Virtan. Programsamradet redovisades
1 Stadsbyggnadsndmnden under hosten 2012. For Vértapiren finns en ny
detaljplan framtagen. Byggnation kommer att pabdrjas under 2013. For kvarteret
Valparaiso planeras framforallt handel och kontor och f6r S6dra Virtan planeras
kontor och bostdder for att skapa en méngfald och ett attraktivt, hdllbart och
levande omréade.

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

Tidigare beslut

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

MN 010123 Forséljning av fastigheten Riga 2 inom stadsdelen
Ladugérdsgirdet till KB Positionen 2 (Vasakronan)

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

EXPLN 120315 Markanvisning for kontorsdndamal inom del av

Antwerpen 2, Bristol 1 och Ladugérdsgirdet 1:9 till KB
Positionen 2 (Vasakronan).

KF 120528 Reviderat inriktningsbeslut for Valparaiso och Sodra
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Virtan och genomforandebeslut for Virtapiren.
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Markanvisning
Forslaget innehaller nybyggnation av ca 25 000 kvm ljus BTA kontor.
Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i planprocessen.

Dl oa Jf I T

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

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géiller under tva ar
frén ndmndens beslut.

Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta tjédnsteutlatande (bilaga 1).

Avtalet anger att exploateringen bedoms uppgé till ca 25 000 kvm ljus BTA.
Marken skall overldtas med dganderitt till Wallsea AB, under namnéndring till
Wallhull AB (Wallfast). K&peskillingen skall baseras pa byggritten enligt
blivande detaljplan och uppgér till 6 550 kr per kvm ljus BTA (Virdetidpunkt
februari 2013).

I markanvisningen ingér en option att inom ramen f6r kommande
detaljplaneprocess utreda mdjligheten att inom det markanvisade omradet utoka
byggritten med ytterligare ca 5 000 kvm ljus BTA, genom att bygga en delvis
hogre byggnad. For det fall byggratten vasentligt 6verskrider idag uppskattad yta
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(25 000 kvm ljus BTA) skall priset for denna tillkommande yta bli foremal {6r
fornyad diskussion dér hinsyn tas till de 6kade byggkostnader och forandrade
hyror som é&r resultatet av produktion av hogre byggnader.

I priset har hénsyn tagits till de ataganden som bolaget gor i
markanvisningsavtalet och handlingsprogrammet.

Parkering ska ske inom markanvisat omrdde. Parkeringsnormen for Fastigheten
faststélls 1 detaljplanen.

Norra Djurgardsstaden dr utsett som ett av stadens miljoprofilomradden. Parterna
har upprittat ett handlingsprogram for miljo och héllbarhet som foljer det
overgripande miljoprogrammet for Norra Djurgérdsstaden. Handlingsprogrammet
ligger med som bilaga till markanvisningsavtalet.

Expertrddet kommer att behandla drendet 2013-02-27 (dnr E2011-385-1545).

Planbestallning

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehall och utformning kommer
att provas 1 planprocessen. Inom ramen for detaljplanearbetet skall mojligheten till
en utdkad byggritt inom det markanvisade omradet provas.

Ekonomiska konsekvenser fér staden

Bolaget skall efter fastighetsbildning forviarva marken f6r 6 550 kr per kvm ljus
BTA. Stadens inkomster bestar av forsdljningsinkomsten. Utgifterna bestar av
kostnader for utredningar, projektering, saneringsdtgirder samt ombyggnad av
befintlig kaj och anldggande av allmédnna gator. Stadens inkomster och utgifter for
detta projekt dr en del i den samlade redovisningen for S6dra Vartahamnen.
Reviderat inriktningsbeslut for kv Valparaiso och Sodra Vértan och
genomforandebeslut for Virtapiren godkéndes av Exploateringsndmnden 2012-
04-19 och av Kommunfullméktige 2012-05-28.

Kontoret bedomer att exploateringen ekonomiskt ryms inom inriktningsarendets
investeringsanalys. Bolaget skall std for plankostnader och 6vriga kostnader som

hor till byggnationen av husen.

Bolaget har for sin del godkéint 6verenskommelsen.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Lokaler

I Stockholms Vision 2030 framgar att Stockholm ska véxa och vara en stad att bo
och arbeta i: en moétesplats. Detta forutsdtter en hallbar utveckling av bostider,
kommunikationer, arbetsplatser och offentliga rum. Projektet ligger vil i linje med
denna vision.

Omradet ligger centralt med delvis utbyggd infrastruktur och kollektivtrafik, samt
intill den planerade Spérvig City. Genomforandet innebdr en omvandling av ett
omrade for industri- och hamnverksambhet till ett stadsméssigt omrade for
kontorsverksamhet med ett stort antal arbetstillfallen.

Miljo

Ett handlingsprogram for miljo- och héllbarhetsatgarder har upprittats och ingar
som bilaga till markanvisningsavtalet. I handlingsprogrammet ingér bl.a.
energikrav, parkering och krav pa gronytefaktor.

Eftersom bebyggelsen dr planerad pa delvis utfylld mark och mark som tidigare
anvénts for industrianvindning kommer troligen marksaneringsétgarder att
behova goras.

Kompensation fér ianspraktagen grényta
Forslaget ianspraktar inga gronytor. Exploateringen kommer att ge ett tillskott till
gronstrukturen genom att gronytor tillskapas pé t.ex. bebyggelsens tak.

Tillgénglighet

Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en stad for alla —
Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvédndbar utemiljo.
Tillginglighetsfragorna kommer att utredas 1 samband med planprocessen.

Paverkan péa barn
Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pd barn.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten skall 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. Projektets medel kommer
att laggas thop med andra projekt inom Sodra Véartahamnen.
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Genomférandefréagor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och oversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att pagé i ca tvd ar. Mot bakgrund av detta planerar
bolaget sin byggstart till ar 2016 och inflyttning bedoms till ar 2018.

Nista beslutstillfdlle infaller vid planremissen under 2014. Nér exploateringsavtal
skall traffas med exploatdren ska exploateringsnamnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske 2015/2016.

Risker och osékerheter

Osikerheter och risker 1 projektet bedoms framst utgoras av forsening med
anledning av att detaljplanen eventuellt overklagas, att avvecklingen av nuvarande
hamnverksamhet forsenas till f6ljd av att Vértapirens utbyggnad inte genomfors
enligt nuvarande beddmningar och att fordndringen av S6dra Hamnvégen och
ovrig infrastruktur forsenas. En viktig parameter ar att en 6verenskommelse nés
med Trafikverket avseende att ta bort spar p4 bangarden Virtan Ostra kopplat till
avvecklingen av Containerhamnen.

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

Information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat forslaget med stadsbyggnadskontoret som deltagit i
processen att definiera omfattningen av projektet. Kontoret har dérutover
informerat stadsdelsforvaltningen och Stockholms hamnar.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksé ut till
ledaméterna i Ostermalms stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

I Norra Djurgardsstaden finns goda forutsittningar for néringslivet att vixa. Hér
finns unika mojligheter att bygga en ny levande och hallbar stadsdel med
arbetsplatser och bostéder i ett av Stockholms bista ldgen med nérhet till city,
natur och vatten. Projektet medfor att fororenad industrimark omvandlas till en
attraktiv del av staden.

Det markanvisade omradet gransar till det omrade som under 2011 markanvisades
till SEB. Det ar fordelaktigt om utbyggnaden av kvarter i anslutning till varandra
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kan samordnas och det &r dérfor positivt att &ven omkringliggande omraden
markanvisas 1 ett tidigt skede.

Wallfast arbetar sedan flera ar aktivt med att minska miljopaverkan fran dess
verksamhet vilket rimmar vdl med omradets miljoprofilering.

Visionsbild for omradet ar 2030

Slut
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