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Kompletterande startpromemoria for
planlaggning av Sodra Vartan, Antwerpen 2 m.fl.
i stadsdelen Ladugardsgardet

Forslag till beslut
Stadsbyggnadsnimnden beslutar att planomradet utvidgas och att
plansamrad genomfors i enlighet med detta tjédnsteutlatande.

Anette Scheibe Lorentzi
Thomas Stoll Martin Schroder

Sammanfattning

Sodra Virtan ar beldget mellan Frihamnen och Vértahamnen 1
stadsdelen Ladugédrdsgérdet och ingér i stadsutvecklingsomradet
Norra Djurgardsstaden. Stadsbyggnadsndmnden fattade 2015-10-15
beslut om att paborja detaljplanearbete for Sodra Vértan for ca
1500-1700 lagenheter, kontor, centruméndamal, park, torg m.m.
Sedan dess har fastigheten Neapel 3 salts och den nya
fastighetsdgaren, NiamVI Neapel 3 AB, har inkommit med
planansdkan att dndra géllande detaljplan for att mojliggora
pabyggnad samt delvis rivning och nybyggnation av bostidder. Da
fastigheten ligger i direkt anslutning till det pagdende
detaljplanearbetet for Sdra Virtan foresldr stadsbyggnadskontoret
att detaljplaneomradet utvidgas till att dven innefatta Neapel 3,
varfor detta kompletterande start-PM tas upp.

Sedan ndmndens beslut vid start-PM 2015-10-15 foreslér kontoret
annan placering av en forskola och har studerat om volymerna och
ser det som en positiv utvecklingen av planforslaget.

Bilaga: Startpromemoria for planldiggning av Sodra Virtan,
Antwerpen 2 m.fl. i stadsdelen Ladugdrdsgdrdet
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Stadsbyggnadskontoret foreslar att nimnden utdkar planomrédet till
att dven innefatta Neapel 3 och ger stadsbyggnadskontoret 1
uppdrag att fortsétta planarbetet och genomfora plansamrad i enligt

Lilla
Vértan

Utdrag ur oversikt 6ver Norra Djurgdrdsstaden, planomrddet

markerat med tunn streckad linje, foreslagen utvidgning med
tjockare streckad linje.

Utlatande

Bakgrund

Sodra Virtan ingéar i stadsutvecklingsomradet Norra Djurgérds-
staden och &r beldget mellan Frihamnen och Virtahamnen i
stadsdelen Ladugardsgardet. Detaljplaneomradet omfattar cirka
1500-1700 lagenheter, forskolor, kontor, centrumandamal, park,
torg, m.m.

2015-10-15 § 9 fattade stadsbyggnadsnamnden beslut om att
paborja detaljplanearbete for Sodra Vértan samt anforde att det 1
planarbetet ska tydliggdras hur planen tillgodoser forskolornas
behov, undersdkas om vissa av husen kan hojas samt att det dr
viktigt att skapa variation i stadsrummet.

Sedan beslutet ovan har tomtritten till, och byggnaden pa
fastigheten Neapel 3 sélts till Niam VI Neapel 3 AB, nedan kallade
Niam. Niam har inkommit med en forfragan om éndring av
gillande detaljplan for att mojliggdra pdbyggnad av befintliga
kontorsbyggnader samt rivning av del av befintlig kontorsbyggnad
for att istéllet uppfora bostéder.

I detta utlatande redogors endast for det som dr nytt i projektet, i
ovrigt se bilagt ursprungligt start-PM.
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Ortofoto fran 2014 med planomrddet markerat i rétt, utvidgn
markerat med orange.

Tidigare stallningstaganden, markanvisning
Exploateringsndmnden har 2016-03-10 § 27 fattat beslut om
markanvisning till Bonnier Fastigheter AB. Markanvisningen
omfattar 70 000 kvm ljus BTA for kontorsdndamal pa tre olika
platser inom planomrédet (se markeringar pa karta sid 7):

1. Fastigheten Hango (A1) som omfattar ca 15 000 kvm kontor.

2. Kvarter B och C inklusive det sa kallade Pirhuset i 25 vaningar
som omfattar ca 50 000 kvm kontor. Del av fastigheterna
Ladugérdsgérdet 1:9, Ladugéardsgérdet 1:40 och Neapel 3.

3. Den sa kallade saluhallen pa Bristol 1 (K), Ladugérdsgérdet 1:9
samt Antwerpen 2 som omfattar ca 6000 kvm kontorsdndamal
m.m. Bonnier och staden ska ocksé verka for att bibliotek eller
liknande kulturell service inryms i fastigheten.

Nuvarande forhallande

Markagoférhallanden och nuvarande markanvandning

Neapel 3 upplats med tomtritt till Niam VI Neapel 3 AB. Inom
fastigheten finns ett kontorshus samt Scandic Ariadnes hotell- och
konferensanlédggning.

Kulturhistoriska varden

Stadsmuseet har arbetat med klassificeringar inom detaljplane-
omradet vilket medfort att flera byggnader nyligen blivit klassade,
dessa beskrivs nedan.
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F lygbid Gver norra delen av Sédra Virtan sett fran i/dster, med
markeringar av bebyggelse som dr kulturhistoriskt viirdefull. Sedan
start-PM behandlades har Neapel 3, Lybeck 2, Bristol 1 samt

Narvik 2 klassats.

Neapel 3 har blivit gronklassad, detta innebér fastighet med
bebyggelse som ér sarskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk,
miljomassig eller konstnérlig synpunkt. Motivet till klassificeringen
ar byggnadens tidstypiska uttryck avseende material, skala och
utformning; att byggnaden &r ett mycket bra och vélbevarat
exempel pa en av 1980-talets storskaliga anldggningar for kontor,
hotell och konferens som ofta fick glastak och kombinerades med
hoghus eller skyskrapor; att interidren ar konsekvent genomford
med pakostade material som marmor samt konstnarlig utsmyckning
och bevarar i stort sitt originalutférande. Stadsmuseet konstaterar att
det faktum att bdde interidrerna och fasaderna har ett sd forenklat
klassicerande formsprak gor byggnaden kénslig for forédndringar.

Stadsmuseet har gulklassat Lybeck 2. Gulklassningen innebar
fastighet med bebyggelse av positiv betydelse for stadsbilden
och/eller av visst kulturhistoriskt virde. Motivet for klassningen &r
att byggnaden dr tidstypisk och utgor en del av hamnomrédet.

Bristol 1 har en tudelad klassning, dér de sddra och norra delarna,
fran 1940 respektive 1960, dr gronklassade och den Ostra delen fran
1982 ar gulklassad. Motiveringen till klassningen &r att bebyggelsen
ar en del av den smaskaliga hamnbebyggelsen utmed Sodra
Hamnvégen och jarnvdgen som beréttar om hamnens dldre struktur
och verksamheter. Vidare ar bebyggelsen uppford i enkel och
funktionell stil som utmérker tillkomstperioderna. Bebyggelsen pa
Bristol 1 foreslas rivas enligt planforslaget, for att ge plats for en
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byggnad som placeras med langsidan mot S6dra Hamnvégen vilket
ger bullerskydd &t ett nytt torg innanfor.

Narvik 1 utgdrs av en byggnad 1 Oster som uppfordes pa 1960-talet,
medan den vistra delen uppfordes pa 1970-talet. Bdda byggnaderna
har fatt en gul klassning utifran motiveringen att de utgor typiska
och huvudsakligen vilbevarade representanter for sina tiders
kontors- och verksamhetsbebyggelse. Byggnaderna foreslas rivas
for att ge plats for ett bostadskvarter.

Markfororeningar

Inom kvarteret Hango (se karta nedan) har det tidigare funnits
sagverk vilket kan ha orsakat markfororeningar. Eventuell
forekomst av markfororeningar kommer att utredas under
planarbete. I kvarteret Pireus (se karta nedan) har
markundersdkning gjorts diar man har hittat forhojda halter av
tungmetaller, PAH och olja.

Forslaget

De fordandringar som skett sedan 2015-10-15 ror framst

- &ndrad anvindning samt fordndrade volymer inom Neapel 3 pd
grund av utvecklingsvilja efter 4garbytet (till Niam) samt inom
Lybeck 2 dir ingenting redovisades 1 tidigare start-PM.

- dndrade forutsittningar inom kvarter A, B och C efter
markanvisning och redovisade grundlidggande funktionskrav
fran Bonnier Fastigheter AB.

- omlokalisering av forskola och bearbetning av
kvarterskompositionen efter stadsbyggnadsnamndens sérskilda
uttalande rérande forskolornas utemiljoer.

Dessa presenteras narmare nedan.
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Ilustrationsplan av AIX Arkitekter och Andersson & Jb;ns;von
Landskapsarkitekter.
Neapel 3

Niam vill bygga pé delar av byggnaden (som pa kartan ovan
markeras med lila linje) med tva vaningar och riva andra delar av
byggnaden for att prova bostadsbebyggelse (ljuslila linje).
Stadsbyggnadskontoret ar positivt till fler bostdder inom omradet
under forutsattning att rivning och nybyggnation kan ske med
hénsyn till fastighetens kulturhistoriska vérden, géllande
bullerriktlinjer och god bostadsmiljo 1 dvrigt t.ex. tillgéng till
bostadsgard och acceptabla ljusforhallanden. Stadsbyggnads-
kontoret bedomer att en rivning kan prévas under planprocessen
men ser att de kulturhistoriska fragorna méaste studeras vidare for att
rivningen ska kunna motiveras och att den sammanlagda
beddmningen visar att de positiva konsekvenserna dvervager de
negativa konsekvenser som en rivning av kulturhistoriskt intressant
bebyggelse medfor. Malet ér att de kulturhistoriska vardena dven
fortsatt ska vara avldsbara. En tidig beddmning &r att detta skulle
kunna uppnés genom bevarande av del av den sddra byggnaden
(exempelvis 6ver horn). Avseende padbyggnationerna bedomer
stadsbyggnadskontoret att tva vaningar dr mgjligt att prova forutsatt
att det forslag som tas fram visar stor varsamhet och lyhdrdhet 1
forhallande till de kulturhistoriska virdena. Utifrdn detta maste
placering (indrag) och gestaltning noggrant studeras. For byggnaden
dér hotell Ariadne ligger foreslas inga fysiska fordndringar.
Planbestimmelserna kommer att anpassas till nu gillande
lagstiftning samt att ett skydd mot rivning infors enligt
Stadsmuseums klassning av fastigheten.
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Stadsbyggnadskontoret forutsétter att parkering for cyklar och bilar
16ses inom den egna fastigheten liksom lastning och lossning till
verksamheten.

Kvarter A

Kvarter Al (orange markering pa kartan ovan) dr markanvisad till
Bonnier Fastigheter AB for kontor vilket anvindningsmaéssigt dr en
fordndring fran tidigare start-PM dér kvarterets vistra sida foreslogs
for bostdder (rod markering). Andra halvan av kvarteret ska
framgent markanvisas till bostidder. Foreslagen volym ar bredare
men stdmmer 1 Ovrigt Overens med tidigare start-PM.

Under planarbetet kommer forutsdttningarna utredas for hur
gemensamma funktioner, framfor allt parkering, kan samnyttjas
mellan kontor och bostdder. Kvarteret ska 19sa sitt eget uppkomna
behov av parkering. Kvarterets ldge gor att de finns begriansningar i
var angoring till fastigheten och dess garage kan ske. Kontoret
foreslar att angdring till garage sker fran Andra Bassidngvégen eller
Sodra Basséngkajen. Garage fér inte placeras 1 bottenvaning ut
mot gata. | bottenvaningen ska det, precis som i ovriga Sodra
Virtan, finnas publika och kommersiella lokaler. Gdrden inom
kvarteret anvénds for bostadsdndamal.

Kvarter B och C

Kvarter B och C ar 1 stort markanvisade till Bonnier Fastigheter AB
for uppforande av kontor, ca 50 000 kvm. (bld markering pé kartan
ovan). Markanvisningen skiljer sig fran tidigare start-PM vad géller
fordelningen mellan kontor och bostéder dér kontor nu foreslds
utgora en storre andel.

Da kvarter C, inklusive Pirhuset, foreslas bli ett landmérke med sina
25-vaningar, placerat direkt pa kajen, dr det sarskilt viktigt att hela
bottenvaningen utgors av publika och kommersiella lokaler med
god kontakt med det offentliga rummet utanfor. Kvarter C ska
ocksé innehalla servicefunktioner for det planerade Viartabadet
intill. Hur byggnaden paverkar lokalklimatet (vind) pd framtida
intilliggande gator, kajer och girdar behover studeras for att
reducera negativ pdverkan. Motiv till upphidvande av strandskydd,
framforallt for kvarter C som byggs dér det idag dr vatten, ska
sarskilt studeras.

Bonnier har 6nskemaél att binda samman kvarter B och C pé
ytterligare en plats ovan Sodra Kajen (turkos markering) for att f4
till effektivare kontorsytor i nagra vaningsplan. Stadsbyggnads-
kontoret ser kopplingarna som mojliga att prova under planarbetet
forutsatt att kajen har en fortsatt tydlig offentlig karaktir och
upplevs tryggt och vilkommande. Utifrdn detta méste omfattning
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och utbredning (antal véningar, bredd, h6jd och frih6jd ner till gata)
studeras i det fortsatta arbetet. Aven inom kvarter B &r
anvindningen i bottenvéningarna viktig och ska innehélla publika
lokaler och kommersiell service i sa stor utstrackning som mojligt.

Bortsett fran det hoga huset foreslas kontorsbyggnaderna fa en hojd
om 6-12 vaningar, hogst i norr och ldgst ndrmast hotell Ariadne.
Kvarteret ska 16sa sitt eget uppkomna behov av parkering. Angéring
for stora fordon ska ske fran Sodra Bassidngkajen for att undvika
tung trafik inne i omradet.

Lybeck 2

I det tidigare start-PM:et presenterades for Lybeck 2 endast att AFA
Fastigheter har for avsikt att riva den befintliga byggnaden. Nu har
arbetet fortskridit och nedan presenteras de forutséttningar som
foreslas gilla. Stadsbyggnadskontoret stéller sig positivt till en
rivning av befintlig byggnad dé fordelarna av en omvandling pé ett
tydligt satt overstiger de negativa konsekvenserna pé kulturmiljon
som rivningen medfor. De storsta fordelarna med omvandling inom
fastigheten &r att battre koppling mellan Géirdet och Valparaiso kan
skapas, att del av fastigheten kan 16sas in och skapa en forbattrad
korsning samt gang- och cykelbana ldngs med Sodra Hamnvigen.
Ytterligare positiva effekter dr att ett behov av fyra avdelningar
forskola kan 16sas; att levande bottenvaningar kan skapas samt att
en blandning av funktioner (bostidder och kontor) kan skapas.

Finlandsparken &r en vérdefull resurs och det &r viktigt att den nya
bebyggelsen inte paverkar anvdandbarheten av denna park och att
gransen mellan kvartersmark och allmén plats inom parken
utformas pa ett tydligt sitt. Med sirskilt beaktande av trafikbuller
fran bide Tegeluddsvédgen och S6dra Hamnvégen bedoms ett
kvarter innehallandes bostidder och forskola (4 avdelningar, ca 700
m?2 inneyta samt gdrd om ca 700 m2) kan uppforas mot
Finlandsparken (rosa markering pé kartan ovan). Mot korsningen
Tegeluddsviagen/Sodra Hamnvégen kan en kontorsbyggnad
uppforas (ljusrosa markering). Mot Tegeluddsvédgen och Sodra
Hamnvégen ska lokaler inrymmas 1 bottenvéningarna.

Den nya bebyggelsen inom Lybeck 2 ska ges en variation av
vaningshojder och vertikal uppdelning av fasaderna. Mot
Tegeluddsvigen ska den nya bebyggelsen inte dominera dver
punkthusen varfor bebyggelsen foreslas vara 1 4-6 vaningar. Mot
S6dra Hamnviagen mdter bebyggelsen ett storre gaturum och hogre
volymer, hér foreslds darfor 6-10 vaningar. Vissa delar av de nya
volymerna hamnar i fonden fran langre gator, hur dessa hanteras ér
sarskilt viktigt att studera i det fortsatta planarbetet.
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For att kunna rymma gang- och cykelbana pa den véstra sidan av
S6dra Hamnvégen behdver den nya bebyggelsen dras in ca 6 meter
fran befintlig fastighetsgrins. Korsningen Tegeluddsvigen/Sodra
Hamnvégen behover justeras nagot for att en sparvagnshallplats ska
rymmas sdder om korsningen. Utformningen av en ny koppling
genom fastigheten studeras vidare med avseende pé befintliga
nivéskillnader, med malet att den ska vara vil fungerande for
géende och att en cykel ska kunna ledas. I samtliga dessa fall &r
fastighetsreglering nddvéndig. Garageinfarter fran Sodra
Hamnvégen bedoms av trafiksdkerhetsskil inte mdojliga. All
parkering inklusive besoksparkering for fordon ska ske i garage
under mark pa kvartersmark.

Tidigare beslut

2015-10-15 § 9 fattade stadsbyggnadsnimnden beslut om att
paborja detaljplanearbete for Sodra Vértan samt anforde att det 1
planarbetet ska tydliggdras hur planen tillgodoser forskolornas
behov, undersdkas om vissa av husen kan hojas samt att det ar
viktigt att skapa variation i stadsrummet.

En forskola var tidigare lokaliserad till kvarter R (se karta ovan)
vars gard har déliga solforhéllanden pa grund av att hoga
byggnadsvolymer krivs i soder for att klara bullerkraven. Ny
placering dr inom kvarter N vars volymer har bearbetats for att
mojliggora forbattrade solforhallanden och storre forskolegard,
delvis pa sin egen byggnads tak. Forskola om sex avdelningar
overst 1 kvarter K har i princip utgatt da stadsdelsforvaltningen inte
ansdg att utevistelsen var tillfredsstéllande och ser att behovet av
forskoleavdelningar uppnas med 6vriga foreslagna avdelningar
inom detaljplanen. Stadsbyggnadskontoret foreslar att detaljplanen
anda mojliggor for anvandningen forskola for att ta hojd for
oforutsedda framtida behov. Forskolan inom kvarter M kvarstar.
Garden &r den storsta inom detaljplanecomradet och har
forutsattningar for goda solljusforhallanden och bra utevistelse.
Forskolorna 1 den mellersta delen har inte detaljstuderats dnnu,
vilket ska goras i det fortsatta arbetet.

I syfte att mdjliggora fler bostdder har kontoret studerat en hdjning
av de nordligaste byggnadskropparna. Resultatet skulle vara mer
kontorsyta, da det inte d&r mdjligt att lokalisera bostédder i detta
bullerutsatta ldge. Hojning av kontorshusen skulle dock 1 sin tur
mojliggdra hogre bostadsvolymer for sodra halvan av kvarteren
men resultera 1 sdmre solljusforhallanden liksom sannolikt déligt
utnyttjande dé& upplevelsen av garden skulle vara mer ljusschakt &n
gard. Stadsbyggnadskontoret beddmer utifran ovan att det forslag
som presenterades tidigare dr vl avvégt.
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Stadsbyggnadskontoret delar stadsbyggnadsndmndens syn att det ar
viktigt att arbeta for att skapa en variation i stadsrummet och
mojliggora for fler och mindre aktorer. Variation kan skapas pé
flera olika sétt, ddr saval utformning som innehall bidrar. Nar det
géller antal aktorer har markanvisningar i den sddra delen anvisats
till tolv olika byggherrar vilket kontoret anser ger mycket goda
forutsattningar for variation inom etappen.

Planforslagets konsekvenser

Konsekvenserna av de nu foreslagna fordndringarna av
planforslaget fordandrar inte kontorets bedomning avseende behov
av miljokonsekvensbeskrivning, MKB. Kontoret bedomer att det
blir storre negativa konsekvenser for kulturmiljéon men inte till den
grad att fragan utgor risk for betydande miljopéverkan.

Sedan start-PM:et har kontoret arbetat vidare med detaljplanens
MKB och stdmt av avgransningen med linsstyrelsen. Foljande
aspekter medfor risk for betydande miljopaverkan:

- Buller

- Risk och sikerhet

- Paverkan pé stads- och landskapsbild

- Paverkan pa vattenkvalitén

- Markfororeningar

Process och tidplan

2015-10-15 foreslog stadsbyggnadskontoret att detaljplanen efter
samrédet delades upp 1 tva delar, en i soder som markanvisades
forst, och en 1 norr som markanvisas efter samréadet. P4 grund av
onskemal om snar inflyttning fran Bonnier Fastigheter foreslas den
norra delen ingé i den fOrsta etappen varfor indelningen efter
samradet istdllet foreslds vara enligt kartan nedan.
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Prelimindr
etappindelning
efter samradet

Pé grund av att markanvisningstévlingen och tillhérande
utvirdering dragit ut nagot pa tiden ar projektets planerade samrid
forskjutet ett kvartal och berdknas nu ske kvartal 4, 2016 — kvartal
1,2017. Antaganden av de tvé detaljplanerna kvarstar dock till
kvartal 1, 2018 samt kvartal 2, 2019.

Stadsbyggnadskontorets sammanvéagda stallningstagande
Stadsbyggnadskontoret ser positivt pd padbyggnad inom kvarteret
Neapel 3 forutsatt att det kan goras med varsamhet och lyhordhet 1
forhéllande till de kulturhistoriska virdena. Kontoret bedomer att
det ar mojligt att 1 planprocessen prova rivning av del av
byggnadskroppen inom Neapel 3 forutsatt att frdgan studeras vidare
for att i sa stor grad mojligt ta hansyn till de kulturhistoriska
vérdena och att fordelarna med en rivning darigenom visar sig
overstiga den negativa paverkan som det innebér att riva delar av en
gronklassad byggnad. I detta ingér att studera hur volymhantering
av nya bostéder kan te sig, ocksa i forhallande till bullerriktlinjer,
tillgdng till bostadsgard samt ljusforhallanden.

Fragor kring volymhantering och utformning maste studeras vidare,
sarskilt inom kvarter B och C inklusive bland annat dverbyggnad
over gata och motet mellan bottenvaningar och den yttre miljon,
som 1 detta unika ldge ar sdrskilt viktiga att fa till pa ett bra sétt.
Motiv till upphédvande av strandskydd, framforallt for Pirhuset, ska
sarskilt studeras.

Rivning av den gulklassade byggnaden inom Lybeck 2 fir negativa
konsekvenser for kulturmiljon men i ett storre perspektiv ser
kontoret positiva konsekvenser av en rivning och utveckling inom
fastigheten Lybeck 2, forutsatt att de forutsittningar som
presenterats ovan f6ljs. Bland annat de forbéttrade kopplingarna
mellan Gérdet och planomradet samt tillskapandet av en gang- och
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cykelvig och en forbéttrad korsning genom markinldsen gor att
stadsbyggnadskontorets sammanviagda beddmning ar att de positiva
konsekvenserna av en rivning dvervéger de negativa och att fragan
kan provas inom planprocessen.

Stadsbyggnadskontoret foreslar att nimnden utdkar planomradet till
att &ven innefatta Neapel 3 och ger stadsbyggnadskontoret i
uppdrag att fortsitta planarbetet och genomfora plansamrad i enligt
med de riktlinjer som redovisats i detta tjansteutlatande.

SLUT
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