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Markanvisning for kontor inom
fastigheten Hango 1 pa Ostermalm till
Niam VI Neapel 3 AB

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden anvisar mark for kontorsandamal inom
fastigheten Hango 1 till Niam VI Neapel 3 AB och ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Staffan Lorentz
Enhetschef

Sammanfattning

Kontoret foreslar att ca 7 000 kvm ljus BTA for kontorsandamal
m.m. markanvisas till Niam VI Neapel 3 AB (nedan kallat
Bolaget) i detaljplaneomradet Sodra Vartan, som ar en del av
Norra Djurgardsstaden.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken med
dganderatt for 15 000 kr per kvm ljus BTA. Arendet behandlas i
expertradet 2020-02-13.

Samrad om ny detaljplan for Sodra Vartan genomfordes
december 2016 — februari 2017. Planen har delats och granskning
kommer att ske i tre etapper; Sodra Vartan norra, S6dra Vartan
mellersta och Stdra Véartan sodra. Forst ut &r den norra
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detaljplanen som planeras att stéllas ut for granskning mars-april
2020 med planerat antagande i slutet av 2020.

Reviderat inriktningsbeslut for S6dra Vértan togs av
exploateringsnamnden 2019-12-20. | det arendet redovisades de
ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och budgetkonsekvenser. Arendet tas upp for
godkannande i kommunfullméktige forsta kvartalet 2020.

Kontoret ser positivt pa markanvisningen, som bidrar till att
utoka antalet arbetsplatser i omradet. Exploateringen kommer
dessutom att utgora bullerskarm fran fartygen vid Vartapiren och
pa sa satt bidra till att skapa forutsattningar for bostader i
fastigheter s6der om Hango 1.

Bakgrund

Vartahamnen ingar i stadsutvecklingsomradet Norra
Djurgardsstaden dar planering pagar for ca 12 000 nya bostader
och ca 35 000 nya arbetsplatser. VVartahamnen ar indelat i tre
delomraden; Vértapiren, Valparaiso och Sodra Vartan. Omradet
har ett av Stockholms bésta lagen med manga kvaliteter som
narhet till city, natur och vatten. Till omradet anlander manga
turister med fartyg till Stockholm via Vartapiren och
Frihamnspiren.

Stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden
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Sodra Vartan planeras innehalla ca 1 480 bostader och ca
115 000 kvm kommersiella lokaler for kontor, hotell, skola,
forskolor och centrumandamal.

Vartahamnens delomraden; Vartapiren, Valparaiso och Sodra Vartan.

Samrad om ny detaljplan for Sodra Vartan genomfordes
december 2016 — februari 2017. Planen har delats och granskning
kommer att ske i tre etapper; Sodra Vértan norra, Sodra Vértan
mellersta och Stdra Vértan sddra. Forst ut &r den norra
detaljplanen som planeras att stalls ut for granskning mars-april
2020 med planerat antagande i slutet av 2020.

=
=
=

Sodra Vartans detaljplan har efter samrad delats och granskning sker i tre

delar: Sodra Véartan norra (gul), Sédra Vartan mellersta (bld) och Sédra

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to Vértan sddra (rosa).
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Inom fastigheten Hango 1, som ingar i planomradets norra del,
planerades det for bade kontor- och bostadsbhebyggelse i
samradsforslaget. Exploateringskontoret markanvisade 2016 den
sydostra delen av fastigheten till Niam VI Neapel 3 AB for
bostadsbebyggelse och den norddstra delen av kvarteret till
Bonnier Fastigheter AB for kontorsbebyggelse. Kvarterets
forutsattningar har dock, under arbetet med detaljplanen, visat sig
inte vara optimala for bostadsbebyggelse, dels med héansyn till
dagsljuskrav for bostader, men framst p.g.a. mojligheten att
skarma bostader fran fartygsbuller. Villkoren for detta
forsamrades efter att Stockholms hamnar presenterat nytt
trafikeringsscenario for fartygstrafiken till Vartapiren och
Frihamnspiren efter detaljplanesamradet. Forslag pa en
omarbetning av exploateringen pa fastigheten har utvarderats av
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret i syfte att
bevara bostaderna. Staden har beddmt att forutsattningarna inte ar
tillrackligt goda for att samlokalisera bostdder med kontor i
Hangd 1 och ser istallet fordelar med en renodlad
kontorshebyggelse som kan skarma buller fran fartyg vid
Vartapiren och bidra till att bevara planerad bostadsexploatering
soder om Hango 1.

Eftersom bostaderna utgar ur detaljplanen har Bolaget visat
intresse for att istallet bygga kontor pa platsen. Markanvisningen
innebér en direktanvisning till Bolaget.

Del av Hango 1 &r sedan tidigare markanvisad till Bonnier
Fastigheter AB for ca 15 000 kvm kontor. Markanvisningen till
Bolaget innebér att fastigheten utdkas med ca 7 000 kvm kontor.

Bolaget &r ett dotterbolag till Niam VI Neapel 3 Holding AB,
som ingar i koncernen Niam VI Luxemburg Sarl. Bolaget dger
och forvaltar fastigheter och aktier och har sedan tidigare
markanvisning i Sédra Véartan for bostader i fastigheten Pireus 1
och &r innehavare av tomtratten Neapel 3, som &r grannfastighet
till Hango 1.

Tidigare beslut

Exploateringsnamnden godkande 2019-12-20 &rendet om
reviderat inriktningsbeslut och genomforandebeslut for Sodra
Vartan. Arendet tas upp for godkénnande i kommunfullmiktige
forsta kvartalet 2020.
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2016-03-10 markanvisning till Bonnier Fastigheter AB for kontor
m.m. i Hango 1, Bristol 1 samt Neapel 3 m.fl, beslut i
exploateringsnd&mnden.

2016-06-09 markanvisning till Niam V1 Neapel 3 AB for
bostader i Hang6 1 och Pireus 1 samt 6verenskommelse om
tomtratten Neapel 3, beslut i exploateringsnamnden.

Stadsbyggnadsnamnden godkande start-pm for
detaljplanelaggning 2015-10-15.

Markanvisning

Forslaget innehaller planer pa byggnation av ca 7 000 kvm ljus
BTA for kommersiellt &ndamal. Den storsta delen av byggratten
kommer planlaggas for kontor. Bottenvaningen kommer
innehalla lokaler avsedda for publikt &ndamal.

Marken ska Overlatas med dganderatt till Bolaget. Avtalet anger
att kopeskillingen ska baseras pa byggratten enligt blivande
detaljplan. Overenskommet markpris &r 15 000 kr per
kvadratmeter ljus BTA i prisniva 2019-10-01.

Markanvisningen innebdr ett solidariskt ansvar for Niam VI
Holding AB att gentemot staden ansvara for fullgérandet av
ataganden enligt avtalet.

Norra Djurgardsstaden ar utsett som ett av stadens
miljoprofilomraden. Bolaget atar sig att aktivt delta i
hallbarhetsarbetet och att folja Program for hallbar
stadsutveckling i Norra Djurgardsstaden samt handlingsprogram
for Sodra Vartan, dar dtaganden och ambitioner konkretiseras.

Markanvisningen sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit i sitt beslut den 2015-12-15 om
stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen galler under tva
ar fran namndens beslut.

Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutlatande
(Bilaga 1).

Expertradet kommer att behandla arendet 2020-02-13.

Marken inom Hang0 1 anvands idag av exploateringskontoret for

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 110 Dy@etableringar for entreprenader inom omradet.
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Detaljplan

Exploateringen kraver ny detaljplan. Innehall och utformning
kommer att provas i planprocessen. Planerad tid for granskning
av detaljplanen ar varen 2020.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolaget ska efter fastighetsbildning forvérva marken for 15 000
kr per kvm ljus BTA i prislage 2019-10-01.

Bolaget ska sta for detaljplanekostnader och dvriga kostnader
som hor till byggnation av huset.

Reviderat inriktningsbeslut for Sodra Vartan togs av
exploateringsndamnden 2019-12-20. | det drendet redovisades de
ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet
medfor.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Arbetsplatser och lokaler

| Norra Djurgardsstaden planeras for ca 35 000 arbetsplatser.
Exploateringen pa fastigheten bedoms kunna bidra med ca 450
kontorsarbetsplatser.

Miljo
Kontoret bedomer att detaljplanens genomférande antas medfora
betydande miljopaverkan enligt PBL och Miljobalken. De
miljokonsekvenser som utreds och beskrivs inom ramen for
SdOdra Vartans detaljplan ar buller, risk- och sakerhet,
vattenkvalitet, kulturmilj6é och landskapsbild, féroreningar i
mark, luftkvalitet, klimatpaverkan och naturmiljo.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Forslaget tar ingen gronyta i ansprak. Exploateringen sker pa
hardgjord mark.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Energihushallning

Bolaget forbinder sig genom markanvisningen att vid
projektering och byggande inom fastigheten uppfylla kravet om
45 kWh/kvm och ar, i enlighet med handlingsprogrammet for
Sodra Vértan.

Tillganglighet

Tillganglighetsfragorna utreds i samband med planprocessen.
Vistelseytor intill ny bebyggelse och dess entréer kommer att
vara tillgangliga for personer med nedsatt rorelseformaga. Sodra
Vartan har mycket sma terrangskillnader.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha nadgon paverkan pa barn.

Konstnarlig gestaltning

Inom Sodra Vartans detaljplaneomrade har 1% av stadens totala
produktionskostnad avsatts till offentlig konstnérlig utsmyckning
och ett konstprogram har tagits fram for hela
detaljplaneromradet.

Genomforandefragor
Tidplan och kommande beslut
Granskning av detaljplanen planeras till varen 2020.

Exploateringen kommer vara beroende av och samordnas med
stadens arbeten med sanering av mark, ledningsflyttar och
anpassning av gator. Bolagets byggstart bedoms kunna ske ar
2023.

Naésta beslutstillfalle for exploateringsndmnden infaller
preliminart fjarde kvartalet 2020, i samband med detaljplanens
antagande. Da planeras for beslut i exploateringsnamnden om
genomforande av detaljplanen samt dverenskommelse om
exploatering for byggratterna i Soédra Vartan norra.

Risker och osakerheter

Detaljplan

Genom delningen av Sodra Vartans detaljplan har riskerna for
den norra detaljplanen minimerats. Trots detta finns en liten risk
att detaljplanen 6verklagas, vilket far paverkan pa tidplanen for
genomforandet.
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Genomforande

Exploateringen pa Hango 1 &r beroende av att staden utfor flytt
av befintliga ledningar, marksanering och grundforstarkningar.

Marken i omradet &r i olika utstrackning férorenad. Utférda
miljotekniska markundersokningar visar pa allt fran rena
omraden till omraden med hogre fororeningshalter. En
riskbeddmning med matbara atgardsmal har tagits och samrad har
skett med Lansstyrelsen kring hur féroreningarna ska hanteras.
Kontrollprogram kommer tas fram i samrad med
tillsynsmyndigheten infor varje saneringsetapp.

Grundlaggningsforhallanden ar en risk som tidigt identifierats
inom projektet. Under detaljplaneprocessen har kompletterande
grundundersokningar genomforts och gator som har behov av
grundfdrstarkning har identifierats. Metodval for forstarkning
kommer ske i bygghandlingsskedet.

Genomforandebeslut for delar av arbetena i allmén plats som
exploateringen pa Hangd 1 ar beroende av tas upp i KF varen
2020. Ett godkannande i KF innebér att arbeten i bl.a.
Hango6vagen kan paborjas innan detaljplanen for den norra delen
vinner laga kraft. Pa sa satt minimeras tiden mellan laga
kraftvunnen detaljplan och tidpunkten da byggaktdérerna kan
paborja arbeten sa langt det gar. For staden innebar detta en
jamnare produktionstakt och minskad risk for tidsforskjutning i
projektet.

Kommunikation
Den aktuella exploateringen har tagits fram i samverkan med
stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret ser positivt pd markanvisningen, som ger ett tillskott till
arbetsplatser i omradet. Exploateringen kommer dessutom att
utgdra bullerskarm fran fartygen vid Vartapiren bidrar till att
skapa forutsattningar for bostéder i fastigheter soder om Hango 1.

Slut

Bilagor
1. Markanvisningsavtal
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