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Detaljplan for fastigheten Antwerpen 2
m.fl., Sodra Vartan, del av Norra
Djurgardsstaden i stadsdelen
Ladugardsgardet. Svar pa remiss av
planforslag

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner kontorets tjansteutlatande till
stadsbyggnadsndmnden som svar pa forslag till ny detaljplan for
fastigheten Antwerpen 2 m.fl., S6dra Virtan, del av Norra
Djurgérdsstaden 1 stadsdelen Ladugardsgérdet, S-Dp 2015-08816.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Staffan Lorentz
Enhetschef

Sammanfattning

Kontoret &r positivt till planforslaget som bl.a. mojliggor ca

1 900 bostéder, upp till 26 forskoleavdelningar och ca 125 000
kvm tillkommande kommersiella lokaler. Kontoret vill informera
ndmnden om projektet samt forutsdttningar som dr kritiska for
dess framdrift och genomforande. Dessa har bl.a. att géra med
avveckling av bangarden Virtan Ostra och besked om vilken
kollektivtrafik som kommer att forsorja omradet. Vidare vill
kontoret fortydliga sina stdndpunkter kring vissa bestimmelser 1
planen m.h.t. drift och genomf6rande.
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Remissen

Stadsbyggnadsndmnden har pa remiss dversént ett forslag till ny
detaljplan for fastigheten Antwerpen 2 m.fl., Sodra Vértan, del av
Norra Djurgardsstaden i stadsdelen Ladugérdsgardet, S-Dp 2015-
08816. Remissen ska besvaras senast 2017-02-10.

Vartahamnen
—

Ortooto fran 2014 med planomradet markerat.

Sddra Vartan och detaljplanen

Planomradet avgrinsas av Virtabassidngen i norr, Lilla Virtans
vattenrum 1 ost, Magasin 1 intill Frihamnspiren 1 séder och
Tegeluddsvigen i viast. Omradet har tidigare préglats av hamn-
och industriverksamheter och dr idag delvis bebyggt med
verksamhetslokaler och gator. Stora delar utgors av hardgjorda
ytor for markparkering och upplag. Genom att
hamnverksamheten kan koncentreras till Vértapiren och
Frihamnspiren frigors ytor for annan exploatering.
Stadsbyggnadsnimnden beslutade i oktober 2015 om start-PM
for omradet och sedan dess har Stadsbyggnadskontoret arbetat
med att upprétta ett detaljplaneforslag. Planarbetet har bedrivits i
ndra samarbete mellan Stadsbyggnadskontoret,
Exploateringskontoret och Trafikkontoret.
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Detaljplanen syftar till att omvandla S6dra Virtan till en tit,
funktionsblandad och levande del av staden med fotgéingare och
cyklister i fokus. Detaljplanen mdjliggor bl.a. cirka 1 900
bostider, upp till 26 forskoleavdelningar, ca 125 000 kvm
tillkommande kommersiella lokaler, och nya offentliga platser 1
form av ca 11 000 kvm nya parker och torg, 600 m
tillgdngliggjord kajpromenad, 2 000 m nya cykelbanor, 1 600 m
nya vistelsegator, 600 m ny boulevard (huvudgata) samt ett
utomhusbad.

Hllustrationsplan Sodra Virtan. Bild: Andersson Jonsson Landskapsarkitekter

Sodra Virtan ér en del av Norra Djurgérdsstaden, som &r utpekat
som miljoprofilsomrade och dir staden gor sérskilda satsningar
kring héllbar stadsutveckling. Det som utmérker sig i detta
delomréde &r ett utokat fokus pa hallbara transporter. Detta
genom att gator 1 stor utstrackning utformas for vistelse och
gronska samt dr fria fran parkering for bilar. Bilparkering,
inklusive besoksparkering, sker i underbyggda garage som é&r
gemensamma for flera kvarter. Garageinfarter lokaliseras sa att
minimalt med trafik dras in bland kvarteren. I 6vrigt kan nimnas
att kraven pé energianvindning dr hirdare (max 50 kWh/m? Aemp
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avloppsystem som mojliggdr utvinning av naringsdmnen och
viarme ur mat- och toalettavfall dr under utredning. For att fa 6kad
forstaelse for hur de allménna platserna ska programmeras och
utformas genomfor Stadsbyggnadskontoret och
Exploateringskontoret, som en del av samradet, fordjupade
dialoger med flickor 12-18 ar och de foretag som idag ar
etablerade i omradet.

Tidplan och etappindelning

Samréad sker under perioden 2016-12-20 — 2017-02-10. Efter
samradet avses detaljplanen delas i minst tva delar enligt
illustrationen nedan. Etapp 1 avses granskas under kvartal

4, 2017 beréknas kunna antas i kommunfullméktige under kvartal
1, 2018. Etapp 2 planeras med ungefar ett ars forskjutning
jamfort med etapp 1. Etapp 1 har markanvisats och dr mer
detaljstuderad, vad géller innehéll och utformning, jaimfort med
etapp 2 som markanvisas och vidarebearbetas mer framover.

Planerad etappindelning efter samrddet

Staden péborjade under kvartal 4, 2016 arbeten med renovering
av Sodra Kajen. Dessa arbeten fortgér t.o.m. kvartal 1, 2018.
Darefter foljer schaktning och markrening, kvartal 3-4, 2018.
S6dra Hamnvégen sinks till ritt framtida nivd under denna
tidsperiod. Kvartal 1-2, 2019 genomf6rs arbetsgator och
markarbeten vid den storre parken. De forsta byggherrarna kan
tidigast tilltrdda kvartal 3, 2019 och paborja grundldggning samt
garage- och kéllarplan. Byggherrarnas tilltradde forutsatter att
detaljplanen och fastighetsbildningen for etapp 1 har vunnit laga
kraft. Produktionstiden for byggherrar i etapp 1 berdknas till
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minst 18 ménader, vilket innebér att forsta inflyttning kan ske
tidigast kvartal 2, 2021.

Sédra Hamnvigen och bangarden Virtan Ostra
Jarnvédgen Virtabanan stracker sig frdn Tomteboda till
planomradet i Sodra Vértan. Inom Vértabanan finns tva
bangardar, Virtan Ostra och Virtan Vistra (se karta nedan) som
anvinds for rangering och uppstillning av godstag. Virtabanan
anvinds for godstransporter till Fortums kraftvarmeverk och till
Containerhamnen. Nir containerverksamheten flyttar till
Norviksudden ar 2020 sa upphor genomgaende jarnvigstrafik
forbi planomradet och industrisparet sdder om Virtan Ostra, som
dgs av Stockholms Hamnar, kommer tas bort. Vértapiren ar
ansluten med jérnvig till Vértabanan. Idag gar dock inga férjor
fran Viartahamnen med jarnvigsvagnar ombord.

Ortofoto med Virtabanans bangdrdar och industrispar markerade.

En fOrutséttning for att Sodra Vértan ska kunna utvecklas enligt
nuvarande planforslag #r att bangirden Virtan Ostra avvecklas.
Pé sé sitt kan Sodra Hamnvégen byggas ut till en ny boulevard
med god kapacitet for gang, cykel, kollektivtrafik och samtidigt
klara stundtals stora floden av fordon till och fran fartyg i
Frihamnen.

Samverkansavtal finns tecknat mellan staden och Trafikverket att
utreda omstrukturering av Vértans bangardar. Kapacitetsanalyser
gors for att 6ka kapaciteten pa Vistan Vistra, utanfor
planomradet, vid avveckling av Virtan Ostra. Parterna har énnu
inte kommit 6verens om en 16sning. For att avveckla och ta bort
jarnvigsspar pa Virtan Ostra krivs troligen regeringsbeslut.
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Utebliven avveckling av ngra jarnvigsspér pa Virtan Ostra
resulterar i 1ag standard pa Sodra Hamnvigen, med en totalbredd
som liknar dagens d.v.s. utan separata kollektivtrafikkorfalt,
tridplanteringar, gdng- och cykelbanor. Detta &r fallet oavsett
kvartersstruktur i S6dra Virtan, eftersom befintlig bebyggelse
som avses bevaras begriansar Sodra Hamnvigens mojliga bredd.
Ifall Virtan Ostra inte avvecklas forsdmras dessutom méjligheten
till kopplingar till och frén planomradet avsevért for alla
trafikslag. Ett scenario dir Virtan Ostra ir kvar behdver
konsekvensbeddmas genom bl.a. trafikutredningar.

Kollektivtrafik

Staden planerar for kollektivtrafik i ett eget korfélt pd Sodra
Hamnvigen, lokalbussar inom planomrddet och batburen
kollektivtrafik med hallplatslage pa Sodra Kajen.

Den framtida kollektivtrafiken i Norra Djurgardsstaden ska
utredas av staden och Trafikforvaltningen med avseende pa
behov av reserverade utrymmen for kollektivtrafiklsningar,
sparvég City, Lidingdbanan, utformning av Ropsten, och
kollektivtrafik i Ostlig forbindelse. Utredningen ska ta fram
savdl mojliga etapplosningar som foresld ett systemval for
slutlésningen. En forsta delleverans planeras fardig under
varen 2017 som grund for landstingets budget for 2018.

Det ér av storsta vikt att S6dra Vértan fir en kapacitetsstark och
effektiv kollektivtrafik, inte minst med tanke pa stadens
ambitioner for hdllbara transporter 1 omrédet. Besked om
kollektivtrafiken &r viktigt dels for stadens interna
planeringsarbete, dels for byggherrar och andra externa
intressenter.

Genomforda markanvisningar, etapp 1
Exploateringsndmnden har tidigare fattat beslut om
markanvisningar i omrédet till 15 olika byggherrar, de flesta
under 2016. Elva av markanvisningarna dr for bostdder (med
lokaler i bottenvaningarna) i etapp ett och byggherrarna valdes ut
efter ett tavlingsforfarande. Formen for tavlingen var med fasta
markpriser och beddmning utifran kvalitet och hdllbarhet i
genomforda bostadsprojekt. Tavlingen mottogs vil av
byggherrarna och ska vidareutvecklas till etapp tva.
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Tvé byggherrar har fatt markanvisning for bostdder och kontor,
en for kontor och en (SISAB) for fristdende forskola. SISAB ska
aterkomma med en bedomning av projektets kostnader med
hénsyn till den hyra det ger for Ostermalms stadsdelsforvaltning.
Den andra forskolan i etapp ett ingick i en markanvisning for
bostéder till Erik Wallin. En forutséttning for den ar att
Fastighetskontoret forvérvar andelar i bostadsréttsforeningen for
att sdkra tillgangen till lokalen som sedan hyrs ut till stadsdelen.

I etapp ett har:

- Al,BI, Coch K (rosa i kartan nedan) markanvisats till
Bonnier Fastigheter AB for framst kontor. (ExpIN 2016-
03-10)

- A2 (grd) samt ospecificerad del inom kvarter F
markanvisats till Niam VI Neapel 3 AB for framst
bostader. (ExpIN 2016-06-09)

- N3 (morkbld) markanvisats till SISAB, Skolfastigheter i

- Stockholm AB f6r forskola. (ExpIN 2016-08-25)

- Qoch R (gult) markanvisats till WallHull AB
(dotterbolag till Wallfast) for bostidder och kommersiell
bebyggelse. (ExpIN 2015-08-20 och ExpIN 2013-03-14)

Foljande har anvisats mark 1 etapp ett for bostdder med lokaler i
bottenvaning (ExpIN 2016-05-19):

- L1 (ljus orange): TB Projekt Vist AB

- L2 (orange): HSB Bostad AB

- MI (ljus r6d): Mannersons Sodra Virtan AB

- M2 (r6d): Byggnadsfirman Erik Wallin AB

- M3 (morkrdd): CA Fastigheter AB

- NI (ljust bld/turkos): Seniorgédrden AB

- N2 (mellanbld): AB Boritt

- Ol (ljusgron): Wallenstam AB och Wallenstam nr 35

BRF med solidariskt ansvarig for det som star i avtalet

- 02 (morkgron): Veidekke Bostad AB

- P1 (ljuslila): Midroc Property Development AB

- P2 (morklila): AB Abacus Bostad
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Karta over Sédra Virtan med markanvisade kvarter firglagda

Hittills har ca 1 000 bostader och ca 80 000 kvm kommersiella
lokaler markanvisats. Av hittills markanvisade bostiader ar ca 90
% bostadsritter och 10% hyresritter.

Aterstdende markanvisningar, etapp 2

Under 2017 avser kontoret markanvisa resterande delar av
planomrédet, prelimindrt ca 900 bostdder och lokaler for tva
forskolor och centrumidndamal. Exploateringsndmnden beslutade
2016-06-09 att fordelning mellan bostadsrétter och hyresritter i
resterande markanvisningar for bostdder ska vara 80 % respektive
20 %. Bostdder med bostadsritt som upplételseform avses
markanvisas efter tavlingsforfarande.

Planforslaget mojliggor fyra forskolor i etapp tva, tre planeras for
fyra avdelningar och en for sex avdelningar. Forskolan med sex
avdelningar ar lokaliserad till 6versta vaningen och taket pa
planerad byggnad for centrumé@ndamal och kontor pa torget
centralt i omradet. Stadsdelen avrader frén att planera for forskola
pa tak, p.g.a. tidigare daliga erfarenheter av sddana 16sningar. Tva
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preliminért av Fastighetskontoret for uthyrning till stadsdelen.
Den fjarde avses integreras i privat fastighetsidgare som bygger pa
den egna marken. Vem som blir verksamhetsutdvare for denna
forskola dr d&nnu inte bestdmt. I planeringen av forskolor har
kontoret haft 10 kvm per barn som riktlinje for sévil lokalyta
som gardsyta.

Ostermalms stadsdelsforvaltning har identifierat ett behov av ett
gruppboende, som Exploateringskontoret ska integrera i ndgot av
de bostadskvarter som aterstar att markanvisa. Kontoret
undersoker forutsittningarna for markanvisningar for hotellhem
och dldreboende i etapp tva.

Kontorets synpunkter pa planforslaget
Ekonomiska konsekvenser for staden

Planforslaget ligger i linje med mélen for Norra Djurgérdsstaden
och det reviderade inriktningsbeslutet for Sodra Vértan som togs
1 Kommunfullméktige den 26 september 2016. De sammanlagda
utgifterna for Sodra Virtan i lopande prisniva beréknas till cirka
3 575 miljoner kronor. Inkomsterna beréknas till cirka 5 000
miljoner kronor, varav huvuddelen utgors av inkomster frén
markforsdljning. Genomforandebeslut 1 utgor utgifter om cirka
230 miljoner kronor for entreprenadarbeten i planomrddets sodra
delar, fraimst for upprustning av Sodra Kajen. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 143 procent.

Forslag pa planandringar

P4 fastigheten Lybeck 2, som ingar i detaljplanen, foresléar
Stadsbyggnadskontoret en gdng- och cykelvédg upplaten som
allmén platsmark. Exploateringskontoret anser av drifttekniska
skél att denna istillet ska vara kvartersmark, da den underbyggs
av en privat fastighetségares garage.

Ett kvarter for kontor- och centruméndamal foreslds planldggas
sa att en forskola mojliggors med gérd pa taket. Detta vilkomnas
inte av Ostermalms stadsdelsforvaltning, som inte har goda
erfarenheter av sddana 16sningar péd utemiljo. Kontoret foreslar
darfor att denna planbestammelse utgar. De fem forskolor som i
sa fall inryms 1 planen bedomer stadsdelen vara tillrackligt for att
klara sitt behov.
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Kommande beslut

Nasta beslutstillfdlle for exploateringsndmnden blir i samband
med markanvisning for resterande delar av planomradet,
preliminért ExpIN 2017-10-12.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa den foreslagna detaljplanen som ligger i
linje med beslutad projektekonomi. Forslaget mojliggor att ett
omrade, som idag dr glest bebyggt och till stora delar
otillgéngligt, 6ppnas upp for allminheten. I S6dra Virtan kan en
tat och funktionsblandad stadsmiljé tillskapas vid havsfronten.

Slut

Bilagor
1. Inbjudan till samrad
2. Planbeskrivning
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