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Markanvisning av 50 000 kvm ljus BTA
inom fastigheten Valparaiso 2 mfl,
Ostermalm, till Alecta Tjdnstepension
Omsesidigt och Nordr Sverige AB som

ankarbyggaktorer

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden tilldelar Alecta tjénstepension
Omsesidigt och Nordr Sverige AB gemensamt rollen som
ankarbyggaktor med tillhorande anvisning av mark
motsvarande minst 50 000 kvm ljus BTA inom
utvecklingsomradet Valparaiso och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisning enligt bifogat avtal.

2. Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsndamnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Staffan Lorentz
Enhetschef

Sara Lundén
Avdelningschef



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Vasterort, Dnr E2021-01358
Innerstaden och Stora projekt Sida 2 (12)

Sammanfattning

Kontoret foreslar att minst 50 000 kvm ljus BTA for
kontorsandamaél, bostdder och annan kommersiell anvandning
markanvisas Alecta Tjinstepension Omsesidigt och Nordr
Sverige AB i detaljplaneomradet Valparaiso, som ér en del av
Norra Djurgardsstaden.

Projektet kommer att genomforas av Alecta Tjidnstepension
Omsesidigt och Nordr Sverige AB gemensamt dgda bolag,
Convea, vilket kommer att vara part i kommande
overenskommelse om exploatering. Det samigda Bolaget Convea
ar nedan kallat Bolaget.

Markanvisningen omfattar minst 50 000 kvm ljus BTA.
Forutsatt att den totala byggrétten planldggs for mer dn 150 000
kvm ljus BTA ges Bolaget en ytterligare option pa att utoka
markanvisningen, motsvarande den tillkommande byggritten,
dock hogst 25 000 kvm tillkommande ljus BTA. Bolagets totala
markanvisade byggritt inom Utvecklingsomradet Valparaiso kan
saledes inte overstiga 75 000 kvm ljus BTA.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forviarva marken med
aganderitt, kontorsbyggrétter forvarvas for 15 000 - 16 000 kr
per kvm ljus BTA. Arendet behandlas i expertrad den 5:e maj.

Stadbyggnadsndmnden beslutade 2021-12-20 om Start PM for
Valparaiso. Totalt bedoms ny detaljplan skapa byggratter for 150
000 kvm ljus BTA fordelat pa cirka 130 000 kvm kommersiella
ytor samt 20 000 kvm bostadsytor.

Samrad ér planerat till Q1 2024 och granskning till Q1 2025.

Kontoret ser positivt pA markanvisningen, som bidrar till att
omrédet utvecklas till en levande del av staden.

Bakgrund

Valparaiso ingér 1 stadsutvecklingsomradet Norra
Djurgérdsstaden dér planering pagér for ca 12 000 nya bostader
och ca 35 000 nya arbetsplatser. Vartahamnen &r indelat i tre
delomraden; Virtapiren, Valparaiso och Sédra Virtan. Till
omradet anlinder méanga turister med fartyg till Stockholm via
Virtapiren och Frihamnspiren.
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Stadsutvecklingsomrdadet Norra Djurgdrdsstaden

Den kommande bebyggelsen planeras innehalla cirka 130 000
kvm kommersiella lokaler med kontor, kultur och
centrumédndamal och minst 200 bostdder. Inom planomradet ska
ocksa parker och torg uppforas. Planen ska dven mojliggdra en
utbyggnad av infrastruktur, bland annat kollektivtrafik samt
pafart till Vartahamnen via tunnel.

-{i

Virtahamnens delomrdden; Virtapiren, Valparaiso och Sédra Viirtan.

Detaljplanen kommer att bedrivas med utokat forfarande da en
miljokonsekvensbeskrivning ska tas fram for att utreda eventuell

betydande miljopaverkan.
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Tidplan

Start-PM december 2021
Samréd kvartal 1 2024
Granskning kvartal 1 2025
Antagande kvartal ~,2 2025
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Hlustrationsplan, ungefirligt planomrdde inom réd linje. Infor samrad

kommer planstrukturen i Valparaiso att studeras vidare.

Projektet kommer att genomforas av Alecta Tjinstepension
Omsesidigt och Nordr Sverige AB gemensamt #igda bolag,
Convea, vilket kommer att vara part 1 kommande
overenskommelse om exploatering.

Tidigare beslut
Kommunfullméktige godkénde 2012-05-28 reviderat
inriktningsbeslut for Valparaiso.

2021-04-29 gav exploateringsndmnden exploateringskontoret i
uppdrag att direktanvisa 75 000 kvm ljus BTA till en
Ankarbyggaktor via ett jimforelseforfarande.

Stadbyggnadsndmnden beslutade 2021-12-20 om Start PM for

_ Valparaiso.
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Ankarbyggaktor

I markanvisningsprocessen for Valparaiso provas
markanvisningar i ett senare skede dn vad som vanligen sker
inom staden. I ett forsta skede sker markanvisningen till en s
kallad Ankarbyggaktor. Ankarbyggaktoren ar aktiv i projektet
parallellt med att samradshandlingar tas fram. Ankarbyggaktoren
ska bidra med byggherreperspektivet och sdkerstélla planens
genomforbarhet pa kvartersniva samt att planen ar kommersiellt
gingbar. Efter samrad kommer resterande byggrétter
markanvisas till ytterligare byggaktorer.

Jamforelseforfarande Valparaiso
Exploateringsndmnden beslutade, 2021-04-29, att
Exploateringskontoret skulle genomfora ett jamforelseforfarande
infor markanvisning av 75 000 kvm ljus BTA till en
ankarbyggaktor.

Ett jamforelseforfarande har nu genomforts av kontoret i enlighet
med tidigare beslut.

Inbjudan till att delta i ett jamforelseforfarandet publicerat pa
stadens hemsida 2021-11-03. Sista dag for att lamna in material
for att delta var 2022-01-11.

Jamforelseforfarandet har skett med fast pris. Priset dr vérderat 1
intervallet 15 000 — 16 000 kr/kvm LOA for kontor. Skillnaden
beror pa det interna ldget i de kommande kvarteren, sdsom nérhet
till vatten, eller nirhet till trafikled. Arendet behandlas i
expertradet 2022-05-05.

Totalt inkom tolv stycken anbud:
Fabege
M
Humlegarden
STOS Fastigheter AB tillsammans med Axfast AB
Hent
Qressida
Niam och Peab
Nrep
Byggvesta tillsammans med Bonnier Fastigheter
Fastpartner



Stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande

Projektutveckling Vasterort, Dnr E2021-01358
Innerstaden och Stora projekt Sida 6 (12)
Serneke

Convea (Alecta och Nordr i ett JV)

Inldmnade anbud har utvarderats utifran:

Beskriven arbetsmetodik samt ambition giallande rollen som
Ankarbyggaktor. Beskrivning av hur Byggaktoren sékerstéller
ett gott samarbete med staden och dvriga aktorer inom omradet

genom forslag pa arbetsmetodik samt ansvarsfordelning.

Platsens utmaningar. Beskrivning av platsens kontext utifran
barriérer, historia och stadsbild. Detta kompletterat med
beskrivning hur foreslaget kan bidra till att stirka upplevelsen av
platsen och Stockholm och hur platsen pdverkas av den
foreslagna byggnationen.

Projektidé- Beskrivning av en projektidé och stadsstruktur pa en
oversiktlig niv4, t.ex. funktioner, bdrande idéer och
upplevelsevirden. Byggaktoren har beskrivit projektets innehall
och vad det kan bidra med till i ndromradet samt visat pa
arkitektonisk idé/gestaltningsprinciper.

Byggaktoren har dven fatt komplettera med en principskiss som
beskriver projektidén.

Referensprojekt — 2 referensprojekt som omfattat mer &n 75 000
kvm och dér bolaget bdde ansvarat for bade planering och
genomfOrandefas har begirts in. Har har relevans bedomts utifrdn
komplexitet, omfattning och slutligt resultat.

Urval
Pa de tre aktorer med hogst poéng togs externa referenser samt en
ekonomisk byggherreutredning.

Av dessa tre aktorer fick Alecta och Nordrs gemensamma forslag
hogst poédng.

Det gemensamma anbudet fran Alecta och Nordr kombinerar
Alectas ekonomiska genomforarformaga och kunskap om
kommersiell forvaltning med Nordrs kunskaper om anlidggning,
produktion och bostédder.
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Alecta och Nordr ger ett bra forslag pa arbetsmetodik for
kommande samarbete mellan staden och ankarbyggsaktor samt
en tydlig vision om hur platsen kan aktiveras i utvecklingens
olika skeden

Genom att pavisa olika utformningar av utvecklingsomradet visar
Alecta och Nordr pa god forstaelse for platsen utmaningar.

I Alecta och Nordrs projektidé beskriver man en vision om den
urbana byn. Genom att bryta barridrer och koppla olika
funktioner som kontor, bostéder, hotell, handel och kultur ges
forutsittningar for en levande blandstad. En kombination av
klassisk stadsbyggnad med ny teknik, vertikal 3D-bildning och
lyckoforskning skapar en bykénsla i den uppkopplade staden.

Markanvisning

Markanvisningen innebér att Alecta och Nordr tilldelas rollen
som ankarbyggaktor med tillhérande anvisning av mark
motsvarande minst 50 000 kvm ljus BTA inom
Utvecklingsomrddet Valparaiso. Utvecklingsomréadet beror
fastigheterna Valparaiso 2, Ladugéardsgérdet 1:40,
Ladugardsgérdet 1:54 samt del av Ladugérdsgéardet 1:9.

Forutsatt att den totala byggrétten planldggs for mer dn 150 000
kvm ljus BTA ges Alecta och Nordr en ytterligare option pa att
utoka markanvisningen, motsvarande den tillkommande
byggritten, dock hogst 25 000 kvm tillkommande ljus BTA.
Alecta och Nordr totala markanvisade byggrétt inom
Utvecklingsomradet Valparaiso kan saledes inte 6verstiga 75 000
kvm ljus BTA.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forviarva mark med
dganderitt.

Kopeskillingen for kontor, ar bestdmd inom intervallet 15 000 -
16 000 kr/m? ljus BTA 1 prislidge 2022-04-01 och ska regleras —
upp eller ner — fram till tilltridesdagen med 100 % av
forindringen av MSCI Svenskt Fastighetsindex. Arendet
behandlas i expertrddet 2022-05-05.

Prisséttning av ovriga lokalslag sker via pristdvling eller av
stadens virderare 1 samband med att dvriga byggritter
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markanvisas efter det att detaljplanen har varit pa samrad. Detta
inkluderar dven de uthyrningsbara moérka areor som har ett
fristaende virde.

Markanvisningen sker enligt de principer som kommun-
fullméktige beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Mark-
anvisningen géller under tva dr fran ndmndens beslut. Inom tva ar
frén beslut om markanvisning ska 6verenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av kvarteren inom markanvisnings-
omradet tecknas, alternativt om behov finns kan markanvisningen
forlangas. Forslag till markanvisningsavtal med bolaget enligt
ovan bifogas detta tjdnsteutlatande, se bilaga 1.

Detaljplan

Exploateringen kraver ny detaljplan. Innehdll och utformning
kommer att provas i planprocessen. Planerad tid for granskning
av detaljplanen ar kvartal 1 2024.

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde ett start-PM for
detaljplaneldggning 2021-12-20. For att exploateringskontoret
ska kunna teckna planavtal krdvs att exploateringsnimnden begér
att stadsbyggnadsndmnden upprittar detaljplan for omridet.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolaget ska sté for detaljplanekostnader och ovriga kostnader
som hor till byggnation av kvartersmark.

Reviderat inriktningsbeslut for Valparaiso togs av
exploateringsndmnden 2012-05-28. I drendet redovisades de
ekonomiska forutsédttningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet
medfor. Projektet visade da ett negativt nettonuvérde
motsvarande 890 mkr.

De totala investeringsutgifterna bedomdes 2012 till 2,28 mdkr
och markforséljningsinkomsterna till 1,3 mdkr i 16pande priser.
Det negativa nettonuvérdet om ca -890 mnkr, beror pa mycket
komplexa och stora infrastrukturinvesteringar. Hamnpafarten
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som mojliggdr for fordon fran farjeterminalen att via tunnel
angora norra ldnken belastar projektet. Stora investeringar for
forbattrade gang- och cykelforbindelser mellan omkringliggande
omraden samt fler offentliga platser med komplicerad
grundldggning av gator, ersittning av befintliga parkeringsplatser
samt omlaggning av befintliga ledningar har medfort de hoga
investeringsutgifterna.

Inriktningsbeslutet for Valparaiso togs tillsammans med
inriktningsbeslutet for Sodra Virtan dér de bada
utvecklingsomradena tillsammans genererade ett positivt
nettonuvérde.

Under processen med framtagande av ny detaljplan kommer
kostnader och intédkter att finjusteras. En av malséttningarna for
kommande strukturarbete &r att ta fram en struktur som minskar
stadens anldggningskostnader for utbyggnaden. Nytt reviderat
inriktningsbeslut behdver tas fram innan Overenskommelse om
exploatering.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument. Norra Djurgdrdsstaden &r ett av stadens
miljoprofilomraden och har ett sérskilt Miljo- och
héllbarhetsprogram (Program for héllbar stadsutveckling) som
antogs av kommunfullméktige &r 2020. For varje delomrade och
utbyggnadsetapp framstills det specifika hallbarhetskrav i ett
handlingsprogram, ddr malen och atgérderna fran dvergripande
Milj6- och héllbarhetsprogram konkretiseras.

I Handlingsprogrammet for Valparaiso styrs byggaktorerna till ett
aktivt héllbarhetsarbete. Ett exempel dr att byggavfallet begrdnsas
till max 20 kg/m? bruttoarea och energiforbrukningen i uppforda
byggnader far hogst vara 50 kWh/m? Aemp. Byggaktdrerna skall
dven redovisa hur man dterbrukar och atervinner material inom
minst fem materialgrupper.

Handlingsprogrammet utgor en bilaga till markanvisningsavtalet.
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Arbetsplatser och lokaler

I Norra Djurgardsstaden planeras for ca 35 000 arbetsplatser.
Inom utvecklingsomradet Valparaiso bedoms 5 000 nya
arbetsplatser kunna tillskapas.

Miljo

Kontoret bedomer att detaljplanens genomforande antas medfora
betydande miljopéverkan enligt PBL och Miljobalken. De
miljokonsekvenser som kommer att utredas och beskrivas inom
ramen for Valparaisos detaljplan &r buller, risk- och sékerhet,
vattenkvalitet, kulturmiljé och landskapsbild, féroreningar i
mark, luftkvalitet, klimatpaverkan och naturmilj6.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Forslaget tar ingen gronyta i1 ansprak. Exploateringen sker pé
hérdgjord mark.

Energihushallning

Bolaget forbinder sig genom markanvisningen att vid
projektering och byggande inom fastigheten uppfylla kravet om
45 kWh/kvm och ar for lokaler samt 50 kWh/kvm och ér for
bostéder, 1 enlighet med handlingsprogrammet for Valparaiso.

Tillganglighet

Tillgdnglighetsfragorna utreds i samband med planprocessen.
Vistelseytor intill ny bebyggelse och dess entréer kommer att
vara tillgdngliga for personer med nedsatt rorelseformaga.

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

Genomforandefragor
Tidplan och kommande beslut
Granskning av detaljplanen planeras till forsta kvartalet 2025.

Exploateringen kommer vara beroende av och samordnas med
stadens arbeten med sanering av mark, ledningsflyttar och
anpassning av gator. Bolagets byggstart bedoms kunna ske ér
2027.
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Risker och osakerheter
Detaljplan

Buller

Utvecklingsomradet exponeras dels fran trafikbuller, framfor allt
fran Norra lanken och S6dra Hamnvégen, och dels fran buller
frén kryssningsfartygen vilket klassas som externt industribuller.
Fartygen alstrar buller i form av impulsljud t.ex. vid kdrning dver
ramper samt lagfrekvent buller t.ex. frn fartygens fliktar.
Bullerforutsittningarna paverkar i hog grad typ av bebyggelse
och hur den kan placeras inom planomradet.

Farligt gods

I utvecklingsomradets nirhet hanteras farligt gods bl.a. vid
Virtapiren, Viartaverket och Energihamnen. Transporter med
farligt gods gar i planomrédets nirhet och till viss del inom
planomrédet pa Norra Lanken, Vértabanan samt pa
Hamnpirsvégen. Delar av planomrade ér beldget inom 100 meter
frén fastighetsgrénsen till Vértaverket som klassas enligt den
hogre kravnivan i Seveso III —direktivet.

Bangérd
Befintlig bangéards utbredning utreds och kan fa konsekvenser pa
omfattningen av tillkommande exploatering.

Kollektivtrafik

En kollektivtrafikutredning har tagits fram av
Trafikforvaltning/Region Stockholm under 2020. Utredningen
visar att det finns ett stort behov av ny kapacitetsstark och
effektiv kollektivtrafik i Norra Djurgardsstaden. Genom
Valparaiso planeras for kapacitetsstark kollektivtrafik samt buss i
Norra Hamnvigen. Beslut kring vilket trafikslag som ska utgora
den kapacitetsstarka kollektivtrafiken saknas.

Genomforande

En omfattande ombyggnad av infrastrukturen kommer att kréavas;
anslutningar till det 6vergripande vagnitet, gc-strak, flyttning av
jarnvégsspar samt ledningsomléggningar. Platsens forutsittningar
med hojdskillnaderna kommer stélla krav pé att kommande
byggnation tar upp dessa nivier. Buller fran sévil
hamnverksamheten som omkringliggande trafikleder kommer att
stélla krav pa omradets konstruktion och genomforande.
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I samband med utbyggnaden av Valparaiso kommer
Hamnpéfarten, som kopplar trafiken fran finlandsférjorna till
Norra lanken, att genomforas.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pA markanvisningen, som ger ett tillskott till
arbetsplatser och bostdder i omradet. Utvecklingen av Valparaiso
ar en forutséttning for att Vartahamnen skall bli en helhet med
naturliga kopplingar till omkringliggande stadsstruktur.

Slut

Bilagor
1. Markanvisningsavtal
2. Bolagets underlag till jaimforelseforfarande
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