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Handl&ggare: IngaMedin Stein 2005-04-07

Region Innerstad

Markbyran

Tel: 508 262 15
e-mail: inga.medin@qgfk.stockholm.se

Dnr: 05-512-754:1 Till
Dnr: 05-512-755:1 Gatu- och fastighetsndmnden

Ny detaljplan for fastigheten Bristol 1 m m resp for fastigheten
Stralsund 1 m m i Sédra Vartahamnen. Remiss

Markanvisning av del av kv Bristol m m for kommersiellt andamal,
parkering, till Position Stockholm

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsnamnden 6verlamnar och dberopar kontorets utldtande till
stadsbyggnadsnamnden som svar paforsag till ny detaljplan inom kvarteret Bristol
1 mm S—Dp 2004-20643-54 i Sodra V artahamnen.

2. Gatu- och fastighetsnamnden dverlamnar och dberopar kontorets utlatande till
stadsbyggnadsnamnden som svar paforslag till ny detaljplan inom kvarteret
Stralsund 1 m m, S-Dp 2004-07586-54 i Sodra V artahamnen.

3. Gatu- och fastighetsnamnden anvisar mark for kommersiellt andamal/parkering
inom kvarteret Bristol till Position Stockholm.

4. Namnden ger kontoret i uppdrag att tréffa markanvisningsavtal.

Goran Gahm

Anders Berglund

\\web02\inetpub\insyn.stockhol m.sawork\gfk\2005-04-26\Dagordning\ Tjansteutl &tande) 16.doc



2 (10)

SAMMANFATTNING

Kontoret har fatt tva detaljplaner inom Sodra Vartahamnen paremiss. Planerna omfattar
sammantaget sex kvarter innehallande 500 |agenheter, saval hyresrétter som
bostadsrétter, ca 91 000 m? handel, kontor och parkering samt ett gréngjort torg i
anslutning till bostaderna. Kontoret anser att planernaval stémmer dverens med stadens
ambitioner att skapa en attraktiv stadsdel med blandad bebyggel se. Bullersituationen har
noggrant utretts for att sakerstélla att inte hamnintresset patagligt skadas. Med
foreslagen bebyggel seutformning av bostadskvarteren vid Sodra kajen konstaterar
kontoret att hamnverksamheten gar att kombinera med bostader.

Del av kv Bristol foreslas anvisas till Position Stockholm for att sakerstélla
genomforandet av den detaljplanen. Kvarteret fores as bebyggas med handel, kontor och
parkering.

UTLATANDE

Bakgrund
Stadsbyggnadsnamnden har pa remiss dversant forslag till tva nya detaljplaner inom
Sodra V artahamnen.

Detaljplanen for Bristol 1 m m omfattar tre kvarter fér kontor, handel och parkering.
Kvarteren gransar till Sédra Hamnvégen. Remissen ska besvaras senast den 7 april men
kontoret har fatt forlangning t o m den 29 april.

Marken inom kvarteret Hamburg &r upplaten med arrende till Indiska Fastighets AB. |
en Overenskommelse mellan Gatu- och fastighetskontoret och Indiska Fastighets AB,
som Gatu- och Fastighetsnamnden godkénde 2004-09-07, regleras en avveckling av
arrendeforhdllandet samt att del av kvarteret Hamburg ska upplatas med tomtrétt till
Indiska Fastighets AB sa snart ny detaljplan sd medger.

Detaljplanen for Stralsund 1 m m medger bostadsbebyggelsei tva och ett halvt kvarter
omfattande ca 500 bostader. Darutéver omfattas ytterligare ett och ett halvt kvarter som
medger bebyggelse for i huvudsak kontors- och hotellandamal. Tva bostadskvarter och
ett kontorg/hotellkvarter ligger utmed Sodra kajen. Det kombinerade bostads- och
kontorskvarteret ligger ett kvarter in fran Sodra kajen. Omradet nyttjas idag for
parkering och enklare verksamhetslokaler. Remissen ska besvaras senast den 21 april
men kontoret har fatt forlangning t o m den 29 april.

Gatu- och fastighetsndmnden beslutade 2004-01-27 resp 2005-01-25 att anvisa mark
inom omré&det till Position Stockholm och Svenska Bostader. Marken ska upplatas med
tomtrétt.



Tidigarebeslut

2002-03-19 GFN Tidig markreservation med samarbetsavtal f6r Position
Stockholm

2002-05-07 GFN Program for planering paremiss. Beslut om att férbereda
markanvisning for bl adelar av Sodra V artahamnen.

2003-02-18 GFN L &gesredovisning programsamradet Hjorthagen -V artan.

2003-06-12 SBN Programsamrad Hjorthagen-V artahamnen-Frihamnen-
L oudden. Godkéannande av program med bl ainnebdrden att
prova bostader i Sodra Véartahamnen

2004-01-27 GFN Markanvisning for bostader inom fastigheterna Reval,
Stralsund och Neapel i stadsdelen Sodra V é@rtahamnen till
Svenska Bostader och Position Stockholm.

2004-10-12 GFN L &gesredovisning Hjorthagen-V artahamnen-Frihamnen-
L oudden. Delgenomforandebesiut Hjorthagen.
Delgenomfdrandebesiut Sodra V artahamnen.

2005-01-25 GFN Markanvisning for bostadsiandamal inom fastigheten Pireusii

Hamburg 27 000m?
kontor / handel

Sddra V artahamnen till Svenska Bostader.

Pireus
14 700 m? kontor — 100 Igh

Neapel 18 200 m? kontor

|1 m/ Stralsund 190 Igh

\. Reval 210 Igh

Bristol 22 000 m?kontor
+ 480 p-platser
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Nedan foljer en separat beskrivning av respektive planforslag

KVARTERET BRISTOL 1M M

Detaljplaneférslag

Detaljplanen ingdr i Sodra Vartahamnen som staden 6vergripande identifierat som ett
stadsomvandlingsomrade for blandad bebyggelse. Planen majliggor ny bebyggelse for i
huvudsak centruméndamal pa mark som tidigare anvants for hamn- och
industriandamal.

Detaljplanen syftar till att dels bekréfta befintlig markanvéndning i form av kontors-
och lagerverksamhet inom del av kv Hamburg (Indiska Magasinets huvudkontor), dels
ge mojlighet for nyetablering av kontor, handel och andraliknande verksamheter for
centrumandamal. Ny bebyggelse far uppforasi sex vaningar. Bostadsbebyggelse
dvervagsintei dennadel av Sodra V artahamnen pa grund av nérheten till vag och
jarnvag déar transporter av farligt gods férekommer.

Inom vastra delen av kv Bristol foreslas befintlig bebyggel se bevaras och anvandningen
anpassasttill bebyggel sens kulturvarden.

Inom Ostra delen av kvarteret foreslas handel, kontor och ca 480 parkeringsplatser
inrymmas. Dessa platser técker, férutom behovet inom kvarteret, &ven en del av den

" parkeringsskuld” som foreligger inom angransande kvarter. Parkeringsdelen far en
lokalisering direkt vid den sodrainfarten till omradet vilket bidrar till att minska
trafiken inom omradet. De yttre delarna av kvarteret innehdller kontor och handel vilket
bidrar till att ge ett vélkomnande intryck vid entrén till omradet.

Befintlig gata, Lagerhusgrand, flyttas och kommer att utgora forlangningen av Fjérde
Bassdngvagen som i sin tur méter Sodra Hamnvéagen i en ny cirkulationsplats.

Tillganglighet
Omrédet & i huvudsak plant. Gatustandarden kommer att uppgraderas varvid
tillgénglighetsaspekterna kommer att beaktas.

Miljokonsekvenser

En miljokonsekvensbeskrivning har tagits fram for detaljplanen. Med anledning av det
korta avstandet till Sodra Hamnvégen och Vartabanan har tankbara risker vid en olycka
med farligt gods analyserats utforligt och behov av dtgarder utretts. Att dei riskanalysen
rekommenderade atgarderna genomfors har sékerstéllts genom planbestammel se.

Bullersituationen i Sodra Vartahamnen & komplex med buller fran fleraolika
bullerkallor. Med god ljudisolering kan krav pa ljudnivaer enligt svensk standard for
kontor klaras och god |judmilj6 inomhus uppnas.

Marken &r fororenad i varierande grad, framférallt av olja. Aven grundvattnet &
fororenat. Marken kommer att saneras innan omradet exploateras och darmed medfor
planens genomforande en vasentlig forbattring eftersom fororeningarnatas om hand pa
ett kontrollerat sétt.



K ompensation for ianspr aktagen gronyta
Ingen gronytatasi ansprak.

Ekonomiska konsekvenser

Den del av kv Hamburg dér Indiska Magasinet kommer att ha sitt huvudkontor kommer
att upplatas med tomtrétt. For resterande del av kv Hamburg &r det annu ingen
byggherre utsedd.

De utredningar som gjorts avseende kv Bristol har utférts av Position Stockholm som
ager kvarteret intill; kvarteret Riga. Nagon markanvisning har inte gjorts (se nedan).

L edningsoml&ggningar blir nodvandigai hela Sodra V artan-omradet i samband med
detaljplanernas genomférande. En fordyrande omstandighet i sasmmanhanget &ar
sparvégsreservatet i Fjarde Bassangvagen och Hangévéagen som innebér att dessa gator i
huvudsak maste hdllas fria fran ledningar. Gatustandarden forbéttras. | sodra delen av
planomradet tillkommer en ny cirkulationsplats.

Betraffande markféroreningarna for kontoret, tillsammans med Miljoforvaltningen,
diskussioner med Pol Transport (&gt av Shell och OK/Q8) angaende ansvaret for
oljeféroreningarna.

De framtida driftskostnaderna beddms 6ka jamfort med dagens situation med anledning
av omradets intensivare anvandning.

Utvecklingen av Sodra V artahamnen kommer att ge ett positivt ekonomiskt resultat till
staden. Kontoret dterkommer i samband med genomfdrandebesl utet med en ekonomisk
redovisning.

Genomfoérande

Indiska Magasinet kommer under sommaren 2005 att flytta sin lagerverksamhet till
Véstberga. Dérefter kommer de att bygga om och bygga till kvarvarande del inom
kvarteret Hamburg s snart rivningslov/bygglov kan erhdllas.

Staden inleder genomférandet med att sténga L agerhusgrand och forlanga Fjérde
Bassangvagen for att tillskapa Ostra delen av kv Bristol. Darutbver utfors ev
markreningsatgarder samt |edningsomlaggningar.

Preliminér tidplan
Detaljplanen handlaggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret bedomer att
detaljplanen kommer antagas under hdsten 2005.

Néasta bedlutstillfélle for markndmnden blir i samband med genomfdrandebeslut for
staden och nér avtal med byggherrarna avseende kvartersmarken traffats, preliminart
vid arsskiftet 2005/2006.
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KVARTERET STRALSUND 1M M

Detaljplaneférslag

Detaljplanen ingér i Sodra Vartahamnen som staden 6vergripande identifierat som ett
stadsomvandlingsomréde for blandad bebyggel se. Planen m6jliggor ny bostads- och
kontorsbebyggel se pa mark som tidigare anvants for hamn- och industriandamal.

Vid Sodra kajen foresl as tva bostadskvarter med kringbyggda gardar.
Stadsbyggnadskontoret gor bedomningen att omradet ar betjant av en hog
exploateringsgrad for att tatill varaléget vid vattnet. Bostadsbebyggel sen uppfors
generellt i u vaningar. Husen mot Sodra kajen foresl s uppforasi 11 vaningar vilka
ocksa fungerar som en skarm for buller fran sjosidan. | kvarteret Revals sodra del
planeras en hogdel motsvarande 21 vaningar.

Kvarteret Reval & markanvisat till Svenska Bostader och innehdller ca 220 |agenheter
som uppléts med hyresrétt. Kvarteret Stralsund & markanvisat till Position Stockholm
och innehdller ca 190 bostadsrétter.

| kvarteret Neapel, invid hotell Ariadne, planeras dels en 11 vaningar hog
kontorsbebyggel se utmed Sodra Kajen, dels en hoghusdel motsvarande 28 vaningar
avsedd for kontors- och hotellandamal.

Kvarteret Pireus blir ett kombinerat bostads- och kontorskvarter med handel i
bottenvaningen. Bostadsdelen ar markanvisad till Svenska Bostader och omfattar ca 100
hyresldgenheter. Resterande del har Position Stockholm enligt en tidig markreservation.

Planomradet innefattar ett torg som till minst 50 % ska vara grongjort. Darutover ska
inrymmas torghandel, ytor for servering, lek m m.

Tillganglighet
Omrédet & i huvudsak plant. Gatustandarden kommer att uppgraderas varvid
tillgénglighetsaspekterna kommer att beaktas.

Miljokonsekvenser

En miljokonsekvensbeskrivning har tagits fram i samarbete med Miljoforvaltningen. De
vasentligaste miljoaspekterna att belysai MKB-arbetet har varit buller och andra
storningar frén hamnverksamheten samt fran spar-, vag- och sjGtransporter.
Véartahamnen &r en del av Stockholms hamnar som &r utpekat som riksintresse for
kommunikationsanldggningar. MKB:n belyser risken for att utnyttjandet av riksintresset
hamn péatagligt forsvéaras.

Vid planeringen av bebyggel sen har géllande riktvérde for buller bedémts kunna
innehallas genom tillampning av sk avstegsfall med tyst sida, dvs att minst halften av
boningsrummen i varje lagenhet ska vanda sig mot fasad dér Ijudnivan understiger 55
dB(A).

Bullret fran hamnverksamheten klassas som industribuller vars riktvarden &r strangare
an riktvardena for trafikbuller. Modellen med avsteg fran de nationellariktvardenavid
tillgang till tyst sida har inte tidigare tillampats for externt industribuller. Det & dock en



forutsattning for projektets genomfdrande att modellen &ven kan tillampas for bullret
fran hamnverksamheten.

Marken &r fororenad i varierande grad, framférallt av olja och metaller. Aven
grundvattnet & fororenat. Marken kommer att saneras innan omradet exploateras och
darmed medfér planens genomférande en vasentlig forbéttring eftersom fororeningarna
tas om hand pa ett kontrollerat satt.

K ompensation for ianspr aktagen gronyta
Ingen gronytatasi ansprak.

Ekonomiska konsekvenser
Stadens intékter bestar av tomtréttsavgal der fran de fyraingaende kvarteren.

Investeringarna omfattar uppgradering av gatunétet, ledningsoml&ggningar, tillskapande
av torget samt markreningsatgarder.

L edningsoml&ggningar blir nddvandigai hela Sodra V artan-omradet i samband med
detaljplanernas genomférande. En fordyrande omstandighet i sammanhanget ar
sparvagsreservatet i Fjarde Bassangvagen och Hangdvagen som innebér att dessa gator i
huvudsak maste hallas fria fran ledningar.

De framtida driftskostnaderna beddms 6ka jamfort med dagens situation med anledning
av omradets intensivare anvandning.

Utvecklingen av Sodra V artahamnen kommer att ge ett positivt ekonomiskt resultat till
staden. Kontoret dterkommer i samband med genomfdrandebesl utet med en ekonomisk
redovisning.

Genomférande

Genomforandet inleds med markreningsatgarder samt ledningsomlaggningar. Darefter
bebyggs kvartersmarken. Torget och féardigstéllandet av gatunétet sker mot slutet av
genomforandeperioden.

Preliminér tidplan
Detaljplanerna handléggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret bedomer att
detaljplanen kommer antagas under hdsten 2005.

Néasta bedlutstilIfdle for marknamnden blir i sasmband med genomforandebeslut for
staden och nér avtal med byggherrarna avseende kvartersmarken traffats, preliminart
vid arsskiftet 2005/2006.

S
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MARKANVISNING | KV BRISTOL

UTLATANDE

Bakgrund

Kv Bristol ligger i sodra delen av Vartahamnen, invid Sodra Hamnvégen. Den Gstra
delen av kvarteret & f n utarrenderad och bebyggd med industrilokaler. Norr om kv
Bristol ligger kv Riga som innehas med &ganderéit av Position Stockholm. Fastigheten
& bebyggd med en garagevaning. Kv Riga omfattas av en egen detaljplan enligt vilken
kvarteret far innehdlakontor och handel. Tidigare fordes diskussioner med Position
Stockholm om en samplanering av kv Riga och kv Hamburg (den del som Indiska
Magasinet [amnar) for att tillskapa ytterligare parkeringsmgjligheter och
kompletterande handel sytor. Under projektarbetets gang har det visat sig fordel aktigare
att lokalisera parkeringsplatsernai kv Bristol eftersom man da kan leda trafiken fran
Stdra Hamnvagen direkt in i ett parkeringshus och begréansar sdledes trafiken inom
SAdra V artahamnen.

Utbyggnadsfor slag

Position Stockholm har uppréttat ett férslag med en byggnad i sex vaningar samt en
indragen vaning innehdllande ca 480 parkeringsplatser och 22 500 m2 handels- och
kontorslokaler. Garaget i kallarplanet anduter till garaget i kv Riga via en passage under
Malmvéagen.

Forslag till markanvisning

Position Stockholm innehade tidigare en tidig markreservation for hela kv Pireus. For
att tillskapa ytterligare bostader i omradet avsade sig Position Stockholm halva kv
Pireustill férman for bostader som sedermera anvisats till Svenska Bostader.

Kontoret foresldr att del av kvarteret Bristol anvisastill Position Stockholm for att
astadkomma nédvandig tillgang till parkeringsplatser, fér sdval handel som 6vriga
kvarter och for att den foreslagna utformningen av kvarteret skapar en valkomnande
miljo vid den sddrainfarten till Sodra V artahamnen.

Ekonomi

Position Stockholm har fleratomtrétter och markanvisningar inom omrédet. K ontoret
avser aterkomma med en ekonomiska uppgorelse for helheten i ett sarskilt drendetill
namnden.

Omrade for markanvisning
inom kv Bristol
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KONTORETS SAMMANFATTANDE SYNPUNKTER OCH FORSLAG

Remiss detaljplaner

De tva detaljplanerna har en struktur som va stammer 6verens med den
markanvandning som ingar i Stockholms hamns”Vision 2015” fér Véartan Frihamnen,
som presenterades under hosten 2004. Dennatar dock inte stéllning till innehallet i den
kommande bebyggel sen.

| omradet finns manga ljudkallor som kan orsaka buller. Omsorgsfulla bullerutredningar
har gjortsi samband med uppréttandet av miljokonsekvensbeskrivningarna. Liksom i
storadelar av innerstaden finns ett bakgrundsljud, en ”ljudmatta’ . Har kommer |judet
framforallt fran trafiken pa Lidingovagen/Lidingobron men éven 6vrigt trafikbrus hors
fran staden. Ljudet fran hamnverksamheten forekommer i stort sett enbart dagtid och &r
oftast mycket kortvarigt. En bullerstorning som studerats sarskilt ar 1agfrekvent buller
fran kryssningsfartyg som anvander hjalpmotorer nar de ligger vid Sodra Kajen.
Bullerutredningarna &r detaljerade och redovisar bullerférhallandena for varje enskild
l&genhet. Med foéreslagen utformning av bebyggelsen dér husen mot kajen & 11
vaningar och sdledes hogre an fartygsskorstenarna samt med god ljudisolering i
byggnaderna erhdlls en sk tyst sidamot garden. Bostéderna har tillgang till en gardssida
med ljudnivaer mellan 46-50 dB(A) for minst halften av boningsrummen. For ett fatal
bostader ligger nivaerna pa gardssidan pa 51-55 dB(A). Darmed klaras avstegsfallen
vilkai detta omrade anses motiverade att tillampa eftersom det medfor majlighet att
bygga bostéder i ett centralt |age med goda kol lektivtrafikforbindel ser

Det kan konstateras att bullernivaerna fran hamnverksamheten &r lagre én
trafikbullernivaernatrots att trafikméngden pat ex Fjarde Bassangvagen endast
motsvarar trafiken pa en normalstor innerstadsgata. Har bidrar en eventuell sparvag
vasentligt till bullernivaerna. Fasaderna som vétter ut mot sparvagsgatorna utsatts for de
hogsta bullernivaerna. Aven detta klaras med foreslagen byggnadsutformning.

Kontoret vill framhdlla att det material som ligger till grund for detaljplanerna visar att
det gar att kombinera hamnverksamhet med bostader utan att hamnintresset patagligt
skadas. Eventuell problematik &r av generell karaktér for innerstadsprojekt dar det galler
att finna bra utformningsldsningar som sékerstéller en god boendemiljo.

Planforslagen medger en hog exploatering av omradet, dels for att klara ljudmiljon men
ocksa for att omradet anses talainnerstadsstruktur och dven hdga hus. Kontoret anser att
en blandning av verksamheter i Sodra V artahamnen &r en forutsdttning for att skapa en
levande stadsdel. Det &r darfor viktigt att tillskapa bostéder i detta attraktivalage vid
vattnet och att méngden bostader blir av den storleken att det blir en balanserad
blandning.

Parkeringssituationen i Sodra V artahamnen &r redan idag anstréngd. De bebyggda
kvarteren klarar inte parkeringsbehovet inom egen fastighet varfor storadelar av de
oexploaterade fastigheterna utnyttjas for markparkering. Parkeringsdelen i kv Bristol
blir ett nédvandigt tillskott som kommer att técka upp en del av parkeringsskulden for
intilliggande kvarter.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att gatu- och fastighetsnamnden dverlamnar
och &beropar kontorets tjansteutl &tande som remissvar pa detaljplaneforslagen.
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Markanvisning kv Bristol

Foreslagen bebyggelse [0ser i ett tidigt skede av utbyggnaden av Sodra V é@rtahamnen
parkeringsproblematiken pa ett smidigt sétt. Kontoret anser att det &r vasentligt att fain
en byggherrei kv Bristol for att sdkerstalla genomforandet av detaljplanen.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att gatu- och fastighetsnamnden ger kontoret i
uppdrag att tréffa markanvisningsavtal med Position Stockholm fér del av kv Bristol.

SLUT
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