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Tidig markreservation for bostader,
handel, kontor mm i del av fastigheterna
Hjorthagen 1:3 och Ladugardsgarde 1:9 i
Ropsten i stadsdelen Hjorthagen till
Wallenstam AB

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden gor en tidig markreservation for bostéder,
handel, kontor mm inom fastigheterna Hjorthagen 1:3 och
Ladugérdsgérde 1:9 i Ropsten i stadsdelen Hjorthagen till
Wallenstam AB och ger kontoret 1 uppdrag att tréffa avtal om tidig
markreservation enligt forslag i utldtandet.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Martin Skillback
t.f. Avdelningschef

Staffan Lorentz
Enhetschef

Sammanfattning

Kontoret foreslér att en tidig markreservation gors till
Wallenstam for utvecklingen av kvarteren ndrmast Lidingdbron 1
Ropsten. Det handlar om minst 100 hyresrétter och ca 100
bostadsritter och ytterligare ca 45 000 kvadratmeter BTA for
kontor, handel och parkering.
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Ropsten ér en del av stadsutvecklingsomridet Norra
Djurgardsstaden och en stor kollektivtrafikknutpunkt. Ropsten
ska omvandlas till en tit innerstadsmiljo och en attraktiv och
effektiv bytespunkt. Kvarteren narmast Lidingobron &r
komplicerade att utveckla pa grund av nérheten till Lidingdbron
med buller och risk. Vidare ska bussterminal och andra
funktioner kopplade till kollektivtrafiken inrymmas.

Wallenstam har valts som utvecklare av Ropsten efter en
utvirderingsprocess dér fyra bolag som sokt markanvisning for
Ropsten visat referenser och ambitioner for platsen och for
hallbart byggande. Wallenstam kunde bland annat visa pa
erfarenhet fran liknade komplicerade projekt, fungerande
samarbeten med Landstinget om kollektivtrafikplatser, hoga
ambitioner for Ropsten samt att de kan skapa mycket bostider,
bland annat genom att bygga ut i vattnet.

Den tidiga markreservationen ger Wallenstam ensamriétt att
forhandla om markanvisningsavtal for platsen. Innan
markanvisning kan ges maste en dverenskommelse med
Landstingets trafikforvaltning komma till staind om ansvar,
upplatelseform mm for bussterminal och Gvriga
kollektivtrafikfunktioner.

Staden och Wallenstam AB, nedan kallat Wallenstam ar 6verens
om indikativa markpriser for Ropsten, enligt nedan

29 000kr/kvm ljus BTA for bostader (tillagg tillkommer {or
bostdder med sjoutsikt)

10 000kr/kvm ljus BTA for kontor och hotell

12 000kr/kvm ljus BTA for handel

Fram till markanvisningen ska parterna analysera och
kostnadsberdkna de extra atgirder som krévs pa platsen t ex for
buller och risk kopplade till Lidingdbron, byggnation ut i vattnet,
bussterminalen samt bron §ver Bobergsgatan.

Marken for hyreserétter avses upplatas med tomtritt.

Forslaget inryms i det reviderade inriktningsbeslutet for Norra
Djurgérdsstaden, Hjorthagen, som togs av kommunfullméktige 7
april 2014.

Errorl Use the Home tab to apply Rubrik 1 to Planarbete ar paborjat for Kolkajen-Ropsten.

the text that you want to appear here.



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Stora projekt Dnr E2015-03347
Sida 3 (11)

For att komma vidare med strategiskt viktiga fragor i Ropsten
behover den byggherre som ska bygga kvarteren vara med 1
planeringen. Wallenstam har visat att de klarar att bygga med
gott resultat 1 likande komplexa miljoer, varfor
exploateringskontroet nu foreslar denna tidiga markreservation.

Bakgrund till den tidiga markreservationen
Ropsten ingdr i stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardstaden.
Norra Djurgardsstaden ska enligt dversiktsplanen “karaktiriseras
av innerstadens kvaliteter och téthet, en utpriglad blandning samt
av strategisk infrastruktur”.

Ropsten ér en viktig kollektivtrafiknod som beréknas fa over

40 000 resendrer dagligen nir omradet dr full utbyggt, vilket
innebir att den #r pa topp tio-listan av bytespunkter i linet. Aven
1 dag priglas omrédet av infrastruktur. Har finns Liding6bron och
dess avfarter, dndhéllplatser for tunnelbanans roda linje,
Liding6banan och drygt tio busslinjer. Hir finns ocksd stora
parkeringsytor och viss service kopplat till tunnelbanehallplatsen,
Bilaga 1.

Omradet ingdr 1 planomradet for Kolkajen-Ropsten, DP2013-
01629, som stadsbyggnadsndmnden beslutade om start-PM for
den 21 maj 2015. For omradet géller 1 dag en detaljplan enligt
vilken platsen dr avsedd for trafikindamal.

Wallenstam har under de senaste fem aren fatt sju
markanvisningar om totalt drygt 600 ligenheter, varav drygt
hilften dr hyresrétter. I Norra Djurgérdsstaden bygger
Wallenstam just nu hyreserétter och en forskola i planomrade
Norra 2, samt planerar for studentbostéder i Angsbotten.

I den del av Norra Djurgardsstaden som ligger 1 Hjorthagen
planeras ca 6000 ldgenheter. Ca 40% av dessa blir hyresritter,
varav ca 500 &r studentbostéder. Just nu dr ca 1500 ldgenheter
inflyttade. Norra Djurgdrdsstaden haller en utbyggnadstakt om ca
500 lagenheter om aret sedan 2011.
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Hjorthagen — befintligt och planerat. Omrade for tidig markreservation markerat med rott

Tidigare beslut

Omradet for den tidiga markreservation ingdr 1
stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden och omfattas av
det reviderade inriktningsbeslut om kommunfullmiktige
beslutade om den 7 april 2014.

Stadsbyggnadsnimnden har godkint start-pm for
detaljplaneldggning 2015-05-21, Sdp 2014- 01629.

Markanvisning

Kvarteren ndrmast Lidingdbron i Ropsten ska utvecklas till en tat
innerstadsmiljo. Hér ska en bussterminal for Lidingdbussarna
inrymmas och en koppling till tunnelbanan skapas sé att resenérer
kan g& over Bobergagatan fran tunnelbanan till buss. Kvarteren
kan omfatta minst 65 000 kvadratmeter BTA med bostéder,
kontor, handel och parkering. Det dr oklart hur mycket bostédder
som kan skapas men en forsiktig uppskattning édr ca 200
lagenheter, varav ca 100 foreslas upplatas med hyresritt.
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Wallenstams tidiga skiss (Wingéardh Arkitekter AB) for bebyggelse i kvarteren.

Markreservationsomréadet dr markerat med gult.
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Skissen visar den planerade infrastrukturen i Ropsten
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Staden vill eventuellt att infartsparkering for Lidingd ska
inrymmas 1 bebyggelsen. Staden vill ocksa eventuellt att det
skapas en forbindelse mellan gamla Hjorthagen och Ropstens
gatuplan.

Exploateringens innehall och utformning kommer att utredas
infor markanvisning och provas i planprocessen.

Innan markanvisning

Det finns osdkerheter kring utvecklingen i Ropsten som behdver
klarlaggas innan ett avtal om markanvisning kan tecknas. Darfor
foreslar kontoret att en tidig markreservation ges med sikte pd en
markanvisning under 2016. Infér markanvisningen ska

e avtal mellan staden, Landstinget och byggherren tecknas.
Utvecklingen i Ropsten behdver ske 1 ett nidra samarbete
mellan staden, Landstinget och byggherren Wallenstam
Organisation och ansvar for planering, projektering,
anldggande och langsiktig forvaltning for
kollektivtrafikens mark och funktioner, maste klarldggas
och faststéllas.

e markpriset faststillas. Under tiden fram till
markanvisning ska kostnaderna for att inrymma
bussterminalen, extrakostnaderna for att hantera risk och
buller frdn Lidingdbron och andra kostnadsdrivande
forutséttningar utredas sé att ett markpris kan faststéllas.

e osidkerheter som berdr Ropsten vérderas. En rad stora
beslut som ar berdr Ropsten ér under beredning, se nedan
under rubriken ” Risker och osdkerheter”.

Wallenstam bést i utvardering

Wallenstam dr vald att foreslas att fa tidig markreservation efter
en utviardering, dir fyra byggherrar som sokt markanvisning for
bostéder och kontor i Ropsten, ldmnat underlag med referenser
och ambitioner. Markpriset var fast. En av dem som valdes bort 1
utvirderingen var konstellationen Skanska, Familjebostidder och
Areim kring forslaget ”Stockholmsfyren”.

Den tidiga markreservationen ger Wallenstam ensamriétt att
forhandla om markanvisningsavtal for platsen.
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Utvirderingen visade att Wallenstam var mest lamplig da
bolaget:

e dr ett stort och vil etablerat bolag som har mojlighet att ta
sig an ett sa hér stort och komplicerat projekt

e har vil fungerande samarbeten med Trafikforvaltningen i
andra projekt med kollektivtrafik

e visar pd hoga ambitioner for platsen vad giller val av
arkitekt och hallbarhetsambitioner

o vill utnyttja spinoff-effekter av kollektivtrafiken och
skissar pé en intensiv anvdndning av platsen,

e har byggt pa liknande komplicerade platser, t ex
Kungsholmsporten vid Essingeleden och Kopparhuset pa
Avenyn i Goteborg

o foreslir bebyggelse ut i1 vattnet, vilket ger ytterligare
bostéder och har erfarenhet av sddana byggnationer sedan
tidigare 1 Goteborg

e vill bygga bade hyresritter och bostadsritter. Wallenstam
ar ett forvaltande bolag, vilket dr viktigt for tomtrittsdelen
av projektet med bussterminalen.

Wallenstam har i tidigare projekt i Norra Djurgardsstaden och pa
andra platser uppfyllt hoga hallbarhetskrav.

Den tidiga markreservationen ger Wallenstam ensamritt att
forhandla om markanvisningsavtal for platsen och géller under ett
ar fran ndmndens beslut.

Forslag till avtal om tidig markreservation bifogas detta
tjéansteutlatande Bilaga 2.

Staden och Wallenstam &r dverens om indikativa markpriser for
Ropsten, enligt nedan

e 29 000kr/kvm ljus BTA for bostader (tillagg
tillkommer for bostdder med sjéutsikt)

e 10 000kr/kvm ljus BTA for kontor och hotell

e 12 000kr/kvm ljus BTA for handel

Marken for hyreserétter avses upplatas med tomtrétt.

Expertradet har godként drendet den 2 december 2015 (dnr
E2015-00712).
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Detaljplan

Omradet for den tidiga markreservationen ingar i omradet for
detaljplan Kolkajen-Ropsten, som pabdrjades genom beslut om
start-PM 21 maj 2014.

Ekonomiska konsekvenser och maluppfylinad
Omradet for den tidiga markreservationen omfattas av det
reviderade inriktningsbeslutet for Hjorthagen som togs 1
kommunfullméktige i april 2014 och avviker inte ifrén redan
fattade beslut.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att detaljplanen kan antas av kommunfullméktige runt
arskifter 2017/2018. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin
byggstart till &r 2018 och forsta inflyttning beddms till ar 2020.

Nista beslutstillfélle infaller vid markanvisning, preliminért
kvartal 2 2016. Nir overenskommelse om exploatering ska
traffas med exploatoren ska kommunfullméktige fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske kvartal 1
2018. Godkannande av exploateringsndmnden berdknas ske
kvartal 4 2017

Risker och osakerheter
Ropsten berdrs av flera stora infrastrukturprojekt dir det finns en
rad risker och osdkerheter.

1. Lilla Lidingébron
Liding0 planerar for en ny géng- cykel och sparvigsbro,
Lilla Lidingdbron, som planeras tas i bruk 2020. Den
gamla Lidingdbron for sparvég, gang och cykel, dr i
mycket délig skick och behdver ersittas. Beslut och
tillstdnd ar dock inte klara. Det &r till exempel inte klart
vilken hdjd bron ha och pa vilken hojd den ska landa 1
Ropsten. | samradet for detaljplanen for Lilla Lidingébron
har bland annat lansstyrelsen framfort att att den gamla
Lidingdbron bor bevaras.

2. Nytt ldge for Lidingobanans station
Stadsutvecklingen i Ropsten och kvarteren for den tidiga
markreservationen bygger pa att det gamla ldget for
Liding6banans édndhallplats flyttas. Det nya ldget for
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sparvagsspar och hallplats har tagits fram for att skapa
goda omstigningsforhallanden mellan trafikslagen i en
kompakt och stadsmissig knutpunkt. Den dr framtagen av
staden, trafikforvaltningen och Sparvagscityprojektet 1
samrad med och Lilla Liding6broprojektet. Arbetet med
Sparvag City vilar fn. Oavsett nér eller om Sparvig City
kommer till, behovs det nya sparvégslaget for den
planerade stadsutvecklingen och for Lilla Lidingdbron.
Det dligger Landstinget att genomfora detta, men det
finns inga beslut avseende finansiering, ansvar for
projektering och anliggande. Samma osékerhet géller for
provisorier for bussterminal och spar.

3. Agande av mark for kollektivtrafik
Det pagér en diskussion mellan staden och
trafikforvaltningen om mark for
kollektivtrafikanldggningar. Trafikforvaltningen vill 4ga
marken for till exempel bussterminaler (ofta i form av
3D-fastigheter). Staden vill fortsitta enligt géllande
huvudavtal, dér anldggningarna upplats med arrende eller
med tomtrétt.

4. Nya spar till Lidingé
Ett av projekten som foreslas inga 1 Sverigeférhandlingen
ar tunnelbana till Lidingd. Ett annat alternativ ar att
Liding6banan dras forbi Lidingd Centrum och da
eventuellt pa dubbelspar dver vattnet.
Sverigeforhandlingen innebaér att staten medfinansierar ny
infrastruktur mot att kommuner lovar nya bostiader vilket
kan ténkas ske i detta fall. En ny tunnelbana eller
dubbelspar skulle innebéra fordndringar av strukturen 1
Ropsten.

5. Ostlig forbindelse
I Trafikverkets aktuella planer for Ostlig forbindelse finns
en avfart soderut frdn Ropsten. En sddan skulle paverka
strukturen 1 Ropsten, eventuellt genom minskad mojlighet
till bebyggelse i de aktuella kvarteren narmast
Lidingdbron.

6. Riskhantering kopplat till Energihamnen
Just nu utreds vad den nya nivén pa riskklassning (enligt
Sevesolagstiftning) av Energihamnen innebér for
utvecklingen av bebyggelse 1 niromradet.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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I 6vrigt finns stora svérigheter att hantera som kan innebéra
forskjutningar i tid och kostnader.

Maénga parter ar involverade (Lidingd kommun,
Landstinget, Trafikverket som édger Lidingdbron m f1).
Detta innebar komplicerade processer med stora
osédkerheter i tid och utfall.

e Det dr ett komplext bygge néra infrastruktur och
kollektivtrafik som ska fungera under hela byggtiden

e Byggnationen ut i vattnet kraver miljotillstdnd och ar
dessutom komplicerad att genomfora.

e Fragor om buller och risk frén Lidingdbron ska hanteras
och kan paverka projektets utformning.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har planerat omradet, och tagit fram underlag till den
tidiga markreservationen, 1 samarbete med
stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret. Trafikinfrastrukturen
ar framtagen 1 samarbete med Trafikforvaltningen, Stockholms
lans landsting.

Planerna for Ropsten har diskuterats i Lilla Ropstengruppen, som
ocksa har tagit fram en gemensam tid- och skedesplanering for
Ropsten. Lilla Ropstengruppen ir en informations- och
samordningsgrupp med tjanstemin fran Liding6 stad,
Trafikverket och Landstingets trafikforvaltning samt
Exploateringskontoret, Stadsbyggandskontoret och
Trafikkontoret.

Kontoren har ocksa tita avstimningar med Ostermalms
stadsdelsforvaltning. Det dr inte aktuellt med forskola eller
sarskilt boende i1 kvarteren for tidig markreservation Nar detta
arende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksé ut till
ledaméterna i stadsdelsndmnden.

Kontorets sammanfattande bedomning
Den tidiga markreserationen ger forutsittning for samtal om de
avtal och utredningar som behovs infér en markanvisning.

Wallenstam &r en part som tidigare utvecklat platser med sa hér
stor komplexitet och kan visa pé bra samarbetsprojekt med
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Landstinget. Wallenstams skisser for platsen innebdr ett intensivt
utnyttjande av platsen med mycket bostdder. Detta
overensstimmer med stadens ambitioner. Flera byggnader
foreslas uppforas inom omradet. Trafikinfrastrukturen och
kollektivtrafikens behov innebér dock att det dr oldmpligt att
dela markreservationsomradet pa flera byggherrar.

Kontoret anser att det dr positivt att Wallenstam bygger savél
hyreserdtter som bostadsrétter.

Som ovan nimnts innehaller projektet en rad svérigheter. For att
komma vidare kravs bl a en uppgorelse med landstinget om
upplatelseform for mark som nyttjas for kollektivtrafik.

Slut

Bilagor
1. Ortofoto
2. Avtal om tidig markreservation



