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Markanvisning for bostadsindamal inom
del av fastigheterna Ladugardsgirdet 1:4,
1:9 och Hull 2 i stadsdelen
Ladugardsgirdet till WallHull AB. Andring
av tidigare markanvisning till WallHull AB
for kontorsandamal

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostadsindamal inom
del av fastigheterna Ladugardsgiirdet 1:4, 1:9 och Hull 2 och
ger kontoret i uppdrag att tréiffa markanvisningsavtal enligt
torslag i utlatandet.

2. Exploateringsniimnden #indrar omfattning och avgrinsning pa
omrade for WallHulls befintliga markanvisning f6r
kontorsiindamal, i huvudsak i enlighet med redan beslutad
markanvisning, och ger kontoret i uppdrag att triiffa
tilldggsavtal om detta enligt forslag i utlatandet.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Martin Skillbick
Tf avdelningschef

Staffan Lorentz
Projektchef
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Sammanfattning

Kontoret foreslar dels att ca 20 000 kvm ljus BTA for
bostadsbebyggelse markanvisas till WallHull AB, dels att
bolagets befintliga markanvisning fér kontorsbebyggelse justeras
i omfattning och avgrinsning sa att den géller 10 000 kvm ljus
BTA, istillet t6r 25 000 kvm ljus BTA som tidigare beslutat.

WallHull AB ir ett heldgt dotterbolag till Wallfast AB. Wallfast
dr ett familjedgt fastighetsbolag inom SOY A-koncernen, dir dven
Walleniusrederierna ingar. Byggherren har valts genom
direktanvisning och har sedan 2013 en markanvisning for kontor
i anslutning till det aktuella omradet. Utbyggnaden #r planerad att
paborjas under 2018 och inflyttning beriknas kunna ske under
2020.

Det aktuella omradet dr lokaliserat inom Sédra Virtahamnen, en
del av stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden. Norra
Djurgardsstaden har utsetts till ett av stadens
miljoprofilsomraden, och ska bebyggas med minst 12 000
bostider och ca 30 000 arbetsplatser fram till ar 2030.

Marken for bostadsiindamal skall efter fastighetsbildning upplatas
till WallHull AB med tomtritt. Bostidderna ska upplatas med
hyresritt. I tall buller eller andra omstindigheter inte tillater
bostider i hela omradet, kan en del av bebyggelsen utgéras av
ligenhetshotell eller liknande boendeformer av temporir
karaktir. Stadens inkomster och utgifter for detta projekt dr en

del i den samlade redovisningen fér S6dra Virtahamnen.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Nirmare innehall och
utformning kommer att prévas i planprocessen, som beriknas
initieras i och med ett start-PM till Stadsbyggnadsndmnden i
september 2015.

Exploateringskontoret anser att projektet ligger viél i linje med
ambitionen att utveckla Norra Djurgardsstaden till en ny levande
och hallbar stadsdel med arbetsplatser och bostiider i ett centralt
lige. Wallfast arbetar sedan flera ar aktivt med att minska
miljopaverkan fran dess verksamhet, vilket rimmar vil med
omradets miljéprofilering. Genom att kombinera kontor och
bostider kan synergieffekter inom hallbarhet uppnas.
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Anvisningsomradet ligger inom stadsutvecklingsomradet Norra
Djurgardsstaden och griinsar i vister till befintliga S6dra
Hamnviigen, i norr till resterande markomrade i samma tilltinkta
utbyggnadsetapp, i Oster till S6dra Kajen och i stder till befintligt
Hamnmagasin 1. Del av det aktuella omradet 4r lokaliserat inom
detaljplancomrade. Planen, som ér antagen ar 1945, foreskriver
for dessa delar hamnédndamal samt en mindre del planterad
allmiin platsmark. Resterande del utgér icke planlagt omrade.

Wallfast ér ett familjedigt fastighetsbolag inom SOY A-koncernen,
ddr Aven Walleniusrederierna ingar. Wallfast riknas som ett av
Stockholms storsta privata fastighetsbolag och de bedriver ett
aktivt miljoarbete for att kontinuerligt minska verksamhetens
miljobelastning. Byggherren har valts genom direktanvisning.
Bolaget har sedan 2013 en markanvisning f6r kontor i det
aktuella omradet. Genom att éindra omfattning och avgrinsning
av befintlig markanvisning for kontor kan bolaget ocksa anvisas
mark fér bostadsbebyggelse. Pa sa sitt ges byggherren mojlighet
att skapa synergier mellan bostader och kontor, t.ex. genom
hallbara energildsningar och samnyttjande av
parkeringsanldggningar.
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Ett férdjupat program har tagits fram for Virtahamnen, som
bestar av delomradena Virtapiren, Valparaiso och Sodra Viirtan.
Programsamradet redovisades i Stadsbyggnadsnimnden under
hosten 2012. For Viirtapiren finns en ny detaljplan framtagen och
byggnationen av pir och terminalbyggnad beriknas vara
firdigstillt under 2016. For Valparaiso planeras framforallt
handel och kontor och tor S6dra Virtan planeras bostédder, kontor
och verksamheter i bottenvaningar for att skapa en mangfald och
ett attraktivt, hallbart och levande omrade. S6dra Virtan planeras
att byggas ut i tre etapper. Det aktuella anvisningsomradet ir
téinkt att inga i en forsta utbyggnadsetapp av Sodra Virtan, med
en beriknad byggstart under 2018 och inflyttning fran 2020.

T ik 222 7 '_.;a" ,

Hustrationsplan Sédra Virtahamnen, delomradet Sédra Virtan
inom markeringen.

Utover Wallfasts bostidder och kontor berdknas etappen kunna
innehalla ca 650 bostéider som avses markanvisas i arsskiftet
2015/2016. Nistkommande etapper i S6dra Virtan kan intymma
ytterligare ca 1 000 bostider.
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Utbyggnaden av kapacitetsstark kollektivtrafik dr en viktig
tomtsittning for utvecklingen av Sodra Virtan och Norra
Djurgardsstaden i stort. Staden arbetar déirfor tillsammans med
Trafikforvaltningen med dragning av Sparviig City genom
omridet. Aven buss och bt #r méjliga kollektivirafikslag.

Marken i Sodra Virtan dr, som ett resultat av tidigare
markanvindning, delvis férorenad. Sanering har genomférts i
viss omfattning och Staden ansvarar for den marksanering som
kriivs for att marken ska kunna anvindas enligt dindamalet i
blivande detaljplan.

Omradet 4r i dagsldget arrenderat till Stockholms Hamnar och
nyttjas delvis for deras verksamhet i form av traileruppstillning
samt infart till Baltikumfirjorna. Stdra delen av omradet upplats
som markparkering for befintliga hyresgister i en av Stockholms
Hamnars byggnader, Hamnmagasin 1, beldgen precis séder om
anvisningsomradet. Arrendet fér detta maste upphéra i samband
med att byggnationen i omradet ska paborjas.

En ny stadsgata ska anliggas i omradet, fran Lindaréingsviigen,
genom Frihamnen, férbi Magasin 1 och vidare norrut lings Sédra
Hamnviigen och Viirtabanans 6stra bangard. Nér
Containerhamnen flyttar till Norvik kommer inga tig med
containrar att nyttja den 6stra bangarden. De enda
tagtransporterna i omradet gar da till Fortums anldggningar i
Energihamnen och till Virtapiren. Exploateringskontoret,
Hamnen, trafikkontoret och Trafikverket utreder avvecklandet av
den $stra bangarden, for att istillet samla rangeringsfunktionen
inom den vistra bangarden. Att Virtabanans dstra bangard
avvecklas dr en forutsittning tor att bygga den nya Stadsgatan
som planerat. Ett sadant avvecklande kriver ett regeringsbeslut. I
samband med att byggnationen av kvartersmarken ska pabérjas
maste den befintliga S6dra Hamnviigen liggas om.

Den stadsutveckling som sker i Stdra Viirtahamnen behover ske i
samklang med Stockholms Hamnars verksamheter, vilket
innefattar lastning och lossning av férjor pa Virtapiren och
Frihamnspiren. Kapacitetsstudier genomfors gemensamt, i ett led

iatiemyistig firbostassnmlivon att utreda trafiklosningar som tillgodoser stadens

del av fastigheterna Ladugardsgardet 1:4, utvecklingsplaner savil som hamnens trafikfloden i ett framtida
1:9 och Hull 2 i stadsdelen . . . ve aaeas ® 2 "
Ladugardsgardet till WallHull AB. scenario med sju firjor som angor titt inpa varandra. Lings den
it N - wlsisiaususoiiooiy nya stadsgatan viintas stundtals stora trafikfloden, men

WallHull AB for kontorsandamal
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kapacitetskérningarna visar preliminért pa tor hamnen acceptabla
tider for tomning av fidrjorna. Vissa studier kvarstar for bl.a.
gangtrafik.

Buller fran trafik och hamnverksamheterna ér nagot som i hog
grad paverkar planeringen av Sodra Virtan. T januari 2015 tridde
lagiandringar avseende buller i Plan- och bygglagen och
Miljobalken ikraft. Boverket och Naturvardsverket har i april
2015 kommit med viigledningar for hur regelverket ska tillimpas
med hiinsyn till planliggning och bygglovningsprévning av
bostadsbebyggelse, respektive tillsyn enligt Miljobalken. For
utvecklingen av Sédra Virtan lidr vigledningarna innebéra att
bostider i vissa fall kan byggas dér de hogsta tillatna ljudnivaerna
tor industribuller 6verskrids. Detta genom att bostiiderna plancras
med minst hiilften av boningsrummen lokaliserade mot en s.k.
tyst sida. Pa vissa hall, diir det inte gar att skapa en tyst sida, kan
dubbla fasader behdvas i bostadsbebyggelsen. Lagfrekvent buller
fran fartyg kan forekomma i det aktuella anvisningsomradet. For
att motverka lagfrekvent buller inomhus krivs sérskilda atgirder.

Stockholms Hamnar har tidigare ansokt om tillstand enligt
miljobalken till hamnverksamhet och vattenverksamhet i
Virtahamnen och Frihamnen. Mark- och miljodomstolen
meddelade i en deldom i maj 2015 bl.a. om de hgsta tillatna
ljudnivaerna for buller fran hamnen vid bostider. Domen ska
overklagas av Stockholms Hamnar och av exploateringskontoret
tor att fa tydligare klargdranden kring den detaljplanering som
stadsutvecklingen medfor for bostidder ndrmre den verksamhet
som bedrivs i hamnen.

Det aterstar att se hur en sammantagen beddmning av lagar,
vigledningar/riktlinjer och domen paverkar majligheten att bygga
bostider i omradet.

For att mojliggdra bebyggelse i Sodra Virtans forsta etapper
maste Sodra Kajen, som ér ca 100 ar gammal, rustas upp. En
tillstandsansokan for upprustning av kajen ér inlimnad och
projektering kommer att ske under hosten och vintern 2015. En
viktig kvalitet for omradet dr motet med vattnet i Lilla Virtan och
Sodra Kajen spelar dédrfor en central roll. Kajen kommer att
utgora ett viktigt offentligt rum och gangstrak, i kombination
med viss hamnverksamhet i form av léttare sjétrafik med
skiirgardsbatar. En ansokan om miljédom for arbeten i vatten har
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skickats till Mark- och miljédomstolen. Projekteringen av Sodra
Kajen ska paborjas hosten 2016.

Tidigare beslut

EXPLN 091217

EXPLN 110509

EXPLN 120315

KF 120528
EXPLN 120419

EXPLN 130207

EXPLN 130314

Markanvisning

Inriktningsbeslut for Valparaiso och
Sodra Virtan och genomférandebeslut
f6r Viirtapiren

Markanvisning del av Antwerpen 2,
Hull 2 och Ladugardsgirdet 1:9 till
Antwerpen Properties AB (SEB)

Remissvar till fordjupat program for
Sodra Virtahamnen.

Markanvisning fér kontorsindamal
inom del av Antwerpen 2, Bristol 1
och Ladugardsgiirdet 1:9 till KB
Positionen 2 (Vasakronan).

Reviderat inriktningsbeslut for
Valparaiso och S&dra Virtan och
genomforandebeslut t6r Virtapiren.

Markanvisning for studentbostider
inom del av Ladugardsgiirdet 1:4 till
Grand Campus AB (Wallfast)

Markanvisning for kontorsindamal
inom Ladugardsgirdet 1:4 och 1:9 till
WallHull AB (Wallfast)

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 20 000 kvm ljus BTA
bostider, vilket motsvarar ca 200 bostadsldgenheter, och 10 000
kvm ljus BTA kontor. Exploateringens innehall och utformning
kommer att prévas i planprocessen.
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Ortofoto dver omrdadena som utgor markanvisning for bostider

(t.v.) och kontor (t.h.).

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen giiller under tva ar fran
ndmndens beslut.

Sedan 2011 har ca 15 byggherrar ansokt om markanvisning for
bostider med hyresritt i S6dra Virtahamnen. I Norra
Djurgardsstaden har Wallfast sedan tidigare markanvisning for
kontor i S6dra Viirtan och studentbostiider pa ett fartyg i
Frihamnsbassingen.

Bifogat detta tjinsteutlatande finns férslag till
markanvisningsavtal for bostédder (bilaga 1) och forslag till
tilliggsavtal for befintlig markanvisning for kontor (bilaga 2).

Markanvisningsavtalet anger att exploateringen bedéms uppga
till ca 20 000 kvm ljus BT A bostédder (ca 200 ldgenheter).
Bebyggelsen ska innchalla lokaler i bottenvaningarna. En
torskola om ca 700 kvm LOA ska inrymmas i bebyggelsen. Om
inte omradet i sin helhet kan bebyggas med bostiider, p.g.a. t.ex.
buller, kan en del av bebyggelsen utgtras av ligenhetshotell eller
liknande boendeformer av temporér karaktir.
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Marken ska upplatas till WallHull AB med tomtritt. Bolaget
bedriver ett aktivt miljoarbete for att kontinuerligt minska
verksamhetens miljobelastning, vilket rimmar vl med
exploateringskontorets hallbarhetsarbete i Norra Djurgardsstaden.
Bolaget har varit med och tédvlat i plusenergitivlingen i Brofistet,
Hjorthagen 2014 och placerade sig pa andra plats.

Tilldggsavtalet for befintlig markanvisning anger att
exploateringen beddms uppga till ca 10 000 kvm ljus BTA
kontor.

Genom att mojliggora fér en byggherre att bygga bostéder intill
kontor kan synergieffekter skapas, vad giller t.ex. hallbara
energilésningar och samnyttjande av parkeringsanliggningar.
Exploateringskontoret anser ocksa att det dr angeldget att samma
byggherre kan utveckla hela det aktuella omradet da
kontorsetableringen kommer att utgdra en garant for avskdrmning
av buller fran Frihamnen.

WallHull AB har for sin del godkint och undertecknat de tva
bifogade avtalen.

Planbestéllning

Exploateringen kriver ny detaljplan. Nirmare innehall och
utformning kommer att prévas i planprocessen, som beriknas
initieras i och med ett start-PM till Stadsbyggnadsndmnden i
september 2015.

Kontoret har handlat upp en plankonsult som kommer att ansvara
for start-PM och 6vriga planfragor i S6dra Virtan. Konsulten har
paborjat sitt uppdrag och introducerats till projektet.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Marken upplats med tomtriitt. Anvisningsomradet ingar som en
del av Sodra Virtans inriktningsbeslut. Detta ingar i sin turi en
samlad ekonomisk bedémning av Sodra Virtan, Valparaiso och
Virtapiren. Da kalkylen férutsitter att marken i Sodra Virtan
siljs dr bostdderna i den aktuella markanvisningen troligen de
enda i Sodra Viirtan som kommer att upplatas med hyresriitt.
Ovriga delar behover forsiljas for bostadsindamal for att uppna
fullgott eckonomsikt resultat.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

e Projektet dr i linje med stadens budgetdirektiv om att
markanvisa 8 000 ldgenheter under 2015
e Projektet bidrar till malet om 140 000 fardigstillda

bostider till 2030
e Tillskottet av hyresritter bidrar till en blandning av
upplatelseformer
e Exploateringen bidrar till att bygga bostdder i goda
kollektivtrafikldgen
Genomforandefragor

Stockholms Hamnar har avvecklat fordonsuppstillning, tullfilter
m.m. fran det omrade som foreslas for markanvisning, och dessa
har flyttats till Frihamnspiren. Staden ska ersétta Stockholms
Hamnar for kostnaderna for detta. Detta ska innefattas i ett
inriktningsbeslut for Frihamnen, vilket dr planerat att tas upp i
Exploateringsnimnden under hosten 2015.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat forslaget med stadsbyggnadskontoret och
trafikkontoret som deltagit i processen att definiera projektets
innehall och omfattning. Utéver det har kontoret informerat
Stadsdelsférvaltningen och Stockholms Hamnar om projektet.

Kontorets samlade bedémning

I Norra Djurgardsstaden finns unika mojligheter att bygga en ny
levande och hallbar stadsdel med bostider och arbetsplatser i ett
av Stockholms bésta ligen med nirhet till city, natur och vatten.
Projektet medfor att férorenad industrimark omvandlas till en
attraktiv del av staden.

Byggherrens aktiva arbete med att minska miljopaverkan fran
dess verksamhet rimmar vil med Norra Djurgardsstadens
hallbarhetsprofil.

Slut

Bilagor
1. Markanvisningsavtal
2. Tilliggsavtal



