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Markanvisning for kontor mm inom
fastigheterna Hango1, Bristol 1 och del av
Ladugardsgardet 1:9, 1:40, Neapel 3 och
Antwerpen 2 i Norra Djurgardsstaden till
Bonnier Fastigheter AB

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden anvisar mark for kontorsindamal inom
fastigheterna Hango 1, Bristol 1 och del av Ladugardsgérdet 1:4
och 1:9, Neapel 3 och Antwerpen 2 i stadsdelen Ladugardsgérdet i
Norra Djurgardsstaden till Bonnier Fastigheter AB och ger
kontoret 1 uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag 1
utldtandet.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Martin Skillback
Tf Avdelningschef
Staffan Lorentz
Enhetschef
Sammanfattning

Kontoret foreslar att ca 70 000 kvm ljus BTA for kontorsdndamal
mm markanvisas till Bonnier Fastigheter AB.

Bonnier Fastigheter ar ett komplement till Bonnier koncernens
medieverksamhet. Bolagets fastigheter finns 1 Stockholms-
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regionen och en av bolagets virderingar &r att utveckla sina
fastigheter och engagera sig i nairomradet. Fastighetsédgandet &r
langsiktigt. Ett av bolagets nyligen genomforda projekt som
uppmadrksammats dr omvandlingen av fastigheten Bulten 19 vid
Hornstull.

Markanvisningen till bolaget sker pé tre olika platser inom Sodra
Virtan 1 Norra Djurgérdsstaden. Planarbete for omradet &r
paborjat i och med att start pm godkandes i SBN den 15 oktober
2015.

Omréde nummer ett ar fastigheten Hang6 1 och omfattar
planerad byggratt om ca 15 000 kvm kontorsdindamal mm.
Omrédet anvinds idag av hamnen men kommer att 1dmnas till
staden 1 och med att den nya Virtapiren tas i bruk och
hamnfunktioner flyttas ut pi den nya piren.

Omréde nummer tva &r del av fastigheterna Ladugardsgardet 1:9,
Ladugérdsgérdet 1:40 och Neapel 3 och omfattar planerad
byggritt om ca 50 000 kvm kontorsdndamal mm. Neapel 3 dr
idag upplaten med tomtritt till Vasakronan men &r ute till
forsdljning. Ladugérdsgardet 1:40 dr idag ett vattenomréde som
delvis kommer att fyllas ut for att dels skapa ny mark att bygga
pa och for att skapa allmin platsmark intill vattnet. Bebyggelsen
ar tinkt som en méarkesbyggnad och ar ut mot vattnet 25
véningar. Bdde Hango och Neapel ligger mot Vértapiren och
kommer att fungera som bullerskdrmar f6r bostadsbebyggelsen
soderut.

Omrade nummer tre dr fastigheten Bristol 1 och del av
fastigheterna Ladugardsgirdet 1:9 och Antwerpen 2 och omfattar
planerad byggritt om ca 6 000 kvm kontorsandamal mm.
Bottenvéningen ska innehélla saluhall och darutover ska
byggnaden innehalla nagon ytterligare publik verksamhet sdsom t
ex bibliotek. Bebyggelsen har ett mycket central l4ge 1 den nya
planstrukturen och ligger intill S6dra Hamnvégens planerade
hallplats for kollektivtrafik. Idag finns en byggnad 1 mycket
déligt skick pd fastigheten Bristol 1 som staden planerar att riva.

Priset for kommersiella lokaler ar 7 000 kr/kvm
ljus BTA i prislaget 2015-12-31 vilket ger
forsaljningsinkomster pa ca 490 mnkr.
Expertradet kommer att behandla
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arendet 2016-03-03.Bakgrund till
markanvisningen

Sodra Virtahamnen ingér i stadsutvecklingsomradet Norra
Djurgéardsstaden dér planering pagar for minst ca 12 000 nya
bostidder och ca 35 000 nya arbetsplatser. Sodra Vartahamnen &r
indelat 1 tre delomréden Vartapiren, Valparaiso och Sodra Virtan.
Omradet har ett av Stockholms bésta ligen med manga kvaliteter
som ndrhet till city, natur och vatten. Omradet &r lite av Sveriges
ansikte utat med tanke pa alla utldndska turister som anldnder
med fartyg till Stockholm via Virtapiren och Frihamnspiren.

For kvarteret Valparaiso planeras framforallt handel och kontor
och for Sodra Virtan planeras kontor och bostdder for att skapa
en mangfald och ett attraktivt, hallbart och levande omrade.

For Sodra Virtan bedoms ca 1 600 bostader och ca 90 000 kv
tillkommande lokaler for kontor och centrumandamal inrymmas.
Inom planomrédet ska ocksé forskolor, parker, torg och ett
bryggbad uppforas. Planen mojliggor dven en utbyggnad av
S6dra Hamnvagen med kollektivtrafik samt plats for bétar i
kollektivtrafik langs den sddra delen av kajen. S6dra Virtan ska
kopplas samman med omgivande omraden dé gatustrukturen
byggs ut och bangarden Virtan Ostra avvecklas.

Kollektivtrafikens utbyggnad dr en viktig forutsittning for en
framgéngsrik utveckling och utbyggnad av stadsutvecklings-
omrédet.
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Del av Norra Djurgdrdsstaden med nu aktuella markanvisningar
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Soédra Virtan ér ursprungligen planlagt for hamn- och
industridandamal. I den norra delen av omradet har tidigare ny
bebyggelse ersatt delar av hamnverksamheten.

Del av omradet som avses markanvisas ligger inom fastigheten
Neapel 3 som dr uppléten med tomtritt till ett bolag som dgs av
Vasakronan. Enligt gillande detaljplan far den delen av
fastigheten Neapel 3 ej bebyggas, forutom en mindre
kiosk/cafébyggnad. Som en konsekvens av markanvisningen
kommer tomtritten att reduceras. Ladugardsgérdet 1:9 utgor i
huvudsak trafikomrdde och Ladugardsgérdet 1:40 &r
vattenomrade. Foreslagen byggritt baseras pé att omradet som
idag dr vattenomrade fylls ut. For detta krivs tillstdnd enligt
Miljobalken.

Ansokan om markanvisning for kommersiell bebyggelse i S6dra
Virtan de senaste tva dren har gjorts av Jarntorget (bostdder och
kontor), Brostaden, Humlegarden fastigheter (bostdder och
kontor) och Storebrand.

Tidigare beslut

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

KF 120528 Reviderat inriktningsbeslut {or

Valparaiso och Sodra Virtan och

EXPLN 120419 genomforandebeslut for Virtapiren.

Stadsbyggnadsnidmnden har godkint en start-pm for
detaljplanelaggning 2015-10-15.

Tidigare markanvisningar i omradet gjordes 2013 och 2015 till
Wallhull som dgs av Wallfast. Markanvisningen omfattar cirka
10 000 kvm BTA kommersiell bebyggelse inom Ladugérdsgirdet
1:9 och ca 20 000 kvm BTA bostadsbebyggelse inom
Ladugardsgérdet 1:4, Ladugérdsgirdet 1:9 och Hull 2.

Vasakronan har 2015 meddelat exploateringskontoret att man ej
vill fullfolja sin tidigare markanvisning frdn 2012 for kontors-
dndamal i kv Bristol 1 mm.
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For de sddra delarna av Sodra Virtan pagar utvéirdering av
markanvisningstavling for ca 650 lagenheter. Denna kommer att
redovisas for exploateringsndmnden under kv 2 2016.

Markanvisning

Forslaget innehaller planer pa nybyggnation om ca 70 000 kvm
ljus BTA kontor mm. Exploateringens innehall och utformning
kommer att provas i planprocessen.

Markanvisningen till bolaget sker pé tre olika platser inom Sodra
Virtan 1 Norra Djurgirdsstaden.

For alla markanvisningar géller att bolaget ska se till att
bottenvaningarna innehaller lokaler for publika verksamheter for
att stadsdelen ska fa levande bottenvdningar. Bebyggelse-
forslagen ska ocksa foregas av parallella uppdrag for att fa en bra
kvalité.

Omrade nummer ett r fastigheten Hango 1 och omfattar
planerad byggratt om ca 15 000 kvm kontorsdndamal mm.
Omréadet anvinds idag av hamnen men kommer att ldmnas till
staden 1 och med att den nya Vértapiren tas 1 bruk och hamn-
funktioner flyttas ut pd den nya piren.

Omréde nummer tva &r del av fastigheterna Ladugardsgardet 1:9,
Ladugérdsgérdet 1:40 och Neapel 3 och omfattar planerad
byggritt om ca 50 000 kvm kontorsdndamal mm. Neapel 3 dr
idag upplaten med tomtritt till Vasakronan men &r ute till
forsdljning. Ladugédrdsgardet 1:40 dr idag ett vattenomréde som
delvis kommer att fyllas ut for att dels skapa ny mark att bygga
pa och for att skapa allmén platsmark intill vattnet. Atgirderna
kraver tillstaind enligt miljobalken och blir sdledes foremal for
provning i mark- och miljddomstolen.

Bebyggelsen dr tinkt som en mérkesbyggnad och &r ut mot
vattnet 25 viningar.

Kajstraket dr en viktig kvalitet i S6dra Vartahamnen och utifran
sitt lage dr kvarteret Neapel och dess gestaltning en viktig del i att
tillvarata detta viarde. For att gora platsen attraktiv och tillgdnglig
skall bebyggelsen genom sin utformning bidra till att det
offentliga rummet far bista mojliga forutsattningar for utevistelse
och rekreation. En del i detta &r ocksa att mdjliggora olika former
av publika verksamheter 1 bottenvaningen. I anslutning till det sk
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pirhuset planeras ett bryggbad for allménheten. Delar av
nybebyggelsens lokaler ska efter 6verenskommelse upplatas for
allméinna publika funktioner knutna till bryggbadet.
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Ortofoto over omradet som dr aktuellt f6r markanvisningar (réd

begrdnsningslinje).

Byggnation av kontor inom fastigheten Hang6 och del av
kvarteret Neapel ar en forutsittning for att kunna uppna Stadens
ambition att mdjliggora bostider inom programomradet Sodra
Virtahamnen. Kontorsbyggnaden ar ténkt att fungera som en
skidrm mot verksamhetsbuller fran farjorna vid Vértapiren och
bebyggelsen skall utformas med beaktande av att bostdder
planeras soder om kontorsbebyggelsen.

Omréade nummer tre ar fastigheten Bristol 1 och del av
fastigheterna Ladugéardsgérdet 1:9 och Antwerpen 2 om ca 6 000
kvm kontorsindamal mm. Bottenvéningen ska innehélla saluhall
och dirutdver ska byggnaden innehalla ndgon ytterligare publik
verksamhet sdsom t ex bibliotek. Bebyggelsen har ett mycket
centralt ldge i den nya planstrukturen och ligger intill Sodra
Hamnvigens planerade héllplats for kollektivtrafik. Idag finns en
byggnad i mycket déligt skick pa fastigheten Bristol 1 som staden
planerar att riva.
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Markanvisningarna sker enligt de principer som exploaterings-
ndmnden angivit 1 sitt beslut den 19 april 2007 om stadens mark-
anvisningspolicy. Markanvisningarna géller under tva ar frén
ndmndens beslut. Marken skall 6verlatas med dganderitt till
bolaget.

Forslag till markanvisningsavtal for de tre markomrédena bifogas
detta tjansteutlatande (bilaga 1).

Avtalen anger att kopeskillingen skall baseras pé byggritten
enligt blivande detaljplan och skall uppgé till 7 000 kr per kvm
ljus BTA i prisniva 2015-12-31.

Norra Djurgardsstaden &r utsett som ett av stadens miljoprofil-
omraden. Bolaget tar sig att delta aktivt i hallbarhetsarbetet i
Norra Djurgardsstaden och att folja handlingsprogrammet samt
programmet Héllbar stadsutveckling i Norra Djurgdrdsstaden dir
ataganden och ambitioner konkretiseras. Programmen ligger med
som bilagor till markanvisningsavtalen.

Enligt avtalet ska parterna gemensamt verka for att fa till stind en
val fungerande kollektivtrafik till och fran omradet.

Expertradet kommer att behandla drendet 2016-03-03.
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Landskapsarkitekter med de tre omradena som foreslas markanvisas .

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolaget ska efter fastighetsbildning férvarva marken for 7000 kr
per kvm ljus BTA 1 prisldget 2015-12-31.

Reviderat inriktningsbeslut for Sodra Viartan ddr de markanvisade
projekten i detta tjdnsteutlatande finns med togs av kommunfull-
maktige 2012-05-28 efter att behandlats 1 Exploateringsndmnden
2012-04-19. I det drendet redovisades de ekonomiska forut-
sdttningarna for projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka
budgetkonsekvenser projektet medfor.

En utforlig ekonomisk redovisning for Sodra Virtan kommer att
ske 1 ar under kv 2 2016 1 samband med nytt inriktningsbeslut till
foljd av ny planstruktur jamfort med tidigare beslut och att flera
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markanvisningar for bostider gors i den sodra delen av Sodra
Virtan.

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 motesplats. Detta forutsétter
en hallbar utveckling av bostdder, kommunikationer,
arbetsplatser och offentliga rum. Projektet ligger vél i linje med
denna vision.

GenomfGrandet innebdr en omvandling av ett omrdde for
industri- och hamnverksambhet till ett stadsmissigt omrade for
kontorsverksamhet med ett stort antal arbetstillfallen.

Bostader

Byggnationen inom kvarteren Hango och Neapel ir ett steg 1 att
mdjliggora bostdder inom programomradet Sodra Virtan.
Kontorsbebyggelsen ér tinkt att fungera som en skiirm mot
omgivande bullerkéllor.

Miljé

Ett handlingsprogram for miljo- och hallbarhetsatgérder har
uppréttats och ingdr som bilaga till markanvisningsavtalet. I
handlingsprogrammet ingér bl.a. energikrav och krav pa
gronytefaktor.

Eftersom bebyggelsen dr planerad pa delvis utfylld mark och
mark som tidigare anvénts for industrianvdndning kommer
troligen marksaneringsétgérder att behdva goras dven om detta
till viss del redan ar gjort i omradet.

Vattenarbeten kommer att aktualiseras 1 projektet och beddmning
av dess konsekvenser kommer att ske i samband med
tillstindsansdkan.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Forslaget ianspraktar en mindre del gronytor i kv Neapel.
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen. Exploateringen kommer bl.a. att ge
ett tillskott till gronstrukturen genom att gronytor tillskapas pa
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t.ex. bebyggelsens tak och att en park kommer att anldggas i
bullerskyddat lage.

Tillganglighet

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

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha nagon negativ paverkan pa barn.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten skall 1 % av stadens byggkostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst som redan &r engagerade i projektet sddra
Virtan. Projektets medel kommer att 14ggas ihop med andra
projekt inom Sodra Virtahamnen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla kravet for energianviandning for lokaler om
max 45 kWh/kvm och ar.

Genomfoérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga till kvartal
1 2018. Mot bakgrund av detta planerar bolaget sin forsta
byggstart till ar 2018.

Nista beslutstillfélle 1 drendet infaller i samband med plan-
remissen under slutet av dret. Ndr exploateringsavtal triffas med
bolaget ska exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut.
Detta beréknas preliminirt ske runt arsskiftet 2017/2018.

Tidplanen for projektet dr att byggritter inom den sddra delen av
planomrddet markanvisas under varen. Enligt tidigare plan skulle
den norra delen 1 S6dra Virtan vid samrddet presenteras som mer
generella volymer och byggritterna markanvisas efter samradet.
Detaljplanen skulle ocksé delas upp sé att den sodra delen
darefter fortsatte till granskning men inte den norra delen utan
den skulle fortsitta till granskning med ca ett ars forskjutning. De
nu foreslagna markanvisningarna i norra Sodra Virtan dvs kv
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Hango och del av kv Neapel mm kommer nu ha samma tidplan
som sodra delen av Sodra Virtan.

Risker och osakerheter

Osékerheter och risker 1 projektet bedoms framst utgoras av
forsening med anledning av att detaljplanen och/eller tillstand
enligt Miljobalken eventuellt 6verklagas och att fordndringen av
S6dra Hamnvigen och 6vrig infrastruktur forsenas.

I nulédget finns inga handlingar framtagna pa hur utfyllnaden och
konstruktionen ska genomforas. Staden kommer att dra lardom
fran den utfyllnad som genomfors genom Stockholms Hamnar pa
Virtapiren for att hitta bra metoder.

Omradet paverkas av buller fran hamnverksamheten och
byggnaderna maste konstrueras med hinsyn till att 1agfrekvent
buller forekommer.

Inom omrédet kommer flera stora projekt och aktorer att arbeta
samtidigt pa en relativt begransad yta. Det gor att det ar extra
viktigt att parterna har en nira samverkan.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnads-
kontoret, trafikkontoret och miljoforvaltningen och har
informerat stadsdelsforvaltningen. Kontoret har darutdver
informerat Stockholms hamnar.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledamdterna i Ostermalms stadsdelsnéimnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

I Norra Djurgardsstaden finns goda forutséttningar for
néringslivet att vixa. Hir finns unika mojligheter att bygga en ny
levande och hallbar stadsdel med arbetsplatser och bostédder 1 ett
av Stockholms bista ldgen med nérhet till city, natur och vatten.
Projektet medfor att fororenad industrimark omvandlas till en
attraktiv del av staden.

Kajstraket &r en viktig kvalitet i Sodra Vértahamnen och utifran
sitt lage vid vattnet dr bebyggelsen och dess gestaltning en viktig
del i att tillvarata detta virde. Kontorets ambition r att detta skall
bli en attraktiv och tillgidnglig plats med goda mojligheter till
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utevistelse och rekreation och ge mervérden till hela stadsdelen.
Vid kajen planeras dven ett bryggbad. Byggnationen inom
kvarteren Hango och Neapel bidrar dessutom visentligt till
mojligheterna att tillskapa bostdder inom Sodra Viartahamnen,
vilket dr en avgorande forutsittning for att skapa en funktions-
blandad stad.

Kvarteret Bristol med sin centrala placering i den nya
stadsstrukturen har en viktig roll med publika lokaler och dar
bottenvaningen foreslas inrymma en saluhall och att byggnaden
déarutdver innehaller ndgon ytterligare publik verksamhet sdsom
t ex bibliotek.

Genom markanvisningen till Bonnier Fastigheter kommer bolaget
kunna bli en viktig aktor i stadsutvecklingen av Sodra Virtan och
Norra Djurgardsstaden.

Kontoret ér positivt till foreslagen byggnation.
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Flygmontage av forslaget sett frdn oster. Bild: AIX Arkitekter/Suteki studios

Slut

Bilagor
1. Markanvisningsavtal for Hango 1, del av Neapel 3 mm och
Bristol 1 mm
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