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Fornyelse av tidig markreservation for
bostader, handel, kontor m.m. i del av
fastigheterna Hjorthagen 1:3 och
Ladugardsgarde 1:9 i Ropsten i
stadsdelen Hjorthagen till Wallenstam
Fastigheter 141 AB och Wallenstam AB

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden gor en tidig markreservation for bostéder,
handel, kontor m.m. inom fastigheterna Hjorthagen 1:3 och
Ladugérdsgérde 1:9 i Ropsten i stadsdelen Hjorthagen till
Wallenstam Fastigheter 141 AB och Wallenstam AB och ger
kontoret 1 uppdrag att triffa avtal om tidig markreservation enligt
forslag 1 utlatandet.

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Sverker Henriksson
T.f. Avdelningschef

Staffan Lorentz
Enhetschef

Sammanfattning

2015-12-10 beslutade exploateringsndmnden att gora en tidig
markreservation till Wallenstam Fastigheter 141 AB och
Wallenstam AB (nedan gemensamt kallade Wallenstam) for ett
omrade inom fastigheterna Hjorthagen 1:3 och Ladugérdsgirde
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1:9 1 Ropsten i stadsdelen Hjorthagen. Ett avtal om tidig
markreservation tecknades och har genom aren forlangts. Den
senaste forldngningen gjordes ar 2021 och géllde fram till och
med 2022-12-10.

Bade staden och Wallenstam Onskar fortsatt ha ett avtal om tidig
markreservation for berort omrade. Detta i och med att projektet
fortfarande ar 1 ett tidigt skede och att staden och Wallenstam
alltjamt ar Overens om att fortsitta planeringen for den tinkta
inriktningen.

I och med att avtalet frdn 2015 inte forldngdes innan det
upphorde, behdver avtalet fornyas. Kontoret foreslar att ett nytt
avtal om tidig markreservation fér samma omrade tecknas med
Wallenstam. Ett forslag till nytt avtal, som utgar frén tidigare
avtal, har tagits fram. Forslaget till nytt avtal innehdller vissa
mindre dndringar frén tidigare avtal.

Bakgrund

Ropsten ér en del av stadsutvecklingsomradet Norra
Djurgérdsstaden och en stor kollektivtrafikknutpunkt. Ropsten
ska omvandlas i1 samklang med 6vrig stadsutveckling inom Norra
Djurgérdsstaden. Kvarteren ndrmast Lidingdbron ar
komplicerade att utveckla pa grund av nérheten till vigar och
spar med buller och risk. Vidare ska bussterminal och andra
funktioner kopplade till kollektivtrafiken inrymmas. Omradet
berdrs dven av riksintressepreciseringen for Ostlig forbindelse.

Wallenstam valdes ar 2015 som utvecklare av Ropsten efter en
utvirderingsprocess dér fyra bolag som sokt markanvisning for
Ropsten visat referenser och ambitioner for platsen och for
héllbart byggande. Wallenstam kunde bland annat visa pé
erfarenhet fran liknade komplicerade projekt, fungerande
samarbeten med regionen om kollektivtrafikplatser, hoga
ambitioner for Ropsten samt att de kan skapa mycket bostider,
bland annat genom att bygga ut 1 vattnet.

Beslut om start-pm for detaljplan for omrddet Kolkajen-Ropsten
fattades av stadsbyggnadsndmnden 2015-05-21, Sdp 2013-01629.
Infor samrdd togs beslut om att dela omrddet Kolkajen-Ropsten 1
tvd planer utifran de oklarheter som réddde i Ropsten, framst
gillande kollektivtrafiklsningar men dven ytansprak for Ostlig
forbindelse. Ménga av dessa oklarheter kvarstar fortfarande och
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behover redas ut innan planarbetet i Ropsten kan komma vidare.
Beslut behovs kring kollektivtrafikknutpunkten och volymer,
sarskilt avseende den nya bussterminalen. Inrymmandet av en
trafikplats for Ostlig forbindelse ger vidare omfattande
begriansningar i mojligheten att utveckla Ropsten med
verksamheter och bostader.

For att komma vidare med strategiskt viktiga fragor i Ropsten
behover den byggaktor som ska bygga kvarteren vara med 1
planeringen. Wallenstam har visat att de klarar att bygga med
gott resultat i likande komplexa miljder.

Tidigare beslut

Omradet for den tidiga markreservationen ingar i
stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden och omfattas av
det reviderade inriktningsbeslutet for Hjorthagen som
kommunfullmiktige beslutade om 2020-11-02.

Stadsbyggnadsndmnden har godként start-pm for
detaljplaneldggning 2015-05-21, Sdp 2013-01629. Omradet runt
Ropsten har brutits ut frdn detta drende till en egen detaljplan,
Sdp 2016-14766.

Exploateringsnimnden beslutade 2015-12-10 att ge en tidig
markreservation till Wallenstam (dnr E2015-03347).

Tidig markreservation

Kvarteren nirmast Liding6bron 1 Ropsten ska utvecklas i
samklang med 6vrig stadsutveckling inom Norra
Djurgardsstaden. Hér ska en ny bussterminal inrymmas och
kopplingen mellan buss och tunnelbana forbéttras. I ett tidigt
skede av planeringen tittade man pd mdjligheterna att tillskapa
minst 65 000 kvadratmeter BTA med bostidder, kontor, handel
och parkering inom omrdadet. Till {6]jd av fragorna kopplade till
bl.a. markanspriken for Ostlig forbindelse #r det sannolikt att
beddmningen av antal tillkommande BTA kommer minska. |
dagsliget har inga nya skisser tagits fram. Sa snart
detaljplanearbetet aterupptas kommer uppdaterade bedomningar
kunna goras.
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Wallenstams tidiga skiss (Wingardh Arkitekter AB) for bebyggelse i kvarteren. De intilliggande
kvarteren har i detaljplanearbetet for Kolkajen omarbetats.

Markreservationsomréadets ungefarliga utbredning &r markerat med gult.

Det dr osdkert hur ménga nya bostider som kan tillskapas inom
omrddet och fordelningen mellan bostadsritter/hyresritter ar
annu inte beslutad.

Mot bakgrund av ovanstidende &r markreservationsomradet
preliminért och kan komma att justeras beroende pa
forutsittningarna. Exploateringens innehall och utformning
kommer att utredas infér markanvisning och provas i
planprocessen.

Staden kommer under detaljplanearbetet att studera forbéttrade
kopplingar mellan alla trafikslag inom omradet.

Det finns osdkerheter kring utvecklingen i Ropsten som behdver
klarldggas innan ett avtal om markanvisning kan tecknas. Darfor
foreslar kontoret att en tidig markreservation ges. Infor
markanvisningen ska
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e avtal mellan staden, regionen och byggaktoren tecknas.
Utvecklingen i Ropsten behover ske i ett ndra samarbete
mellan staden, regionen och byggaktéren Wallenstam.
Organisation och ansvar for planering, projektering,
anldggande och langsiktig forvaltning for
kollektivtrafikens mark och funktioner, méste klarliggas
och faststillas.

o markpriset faststdllas. Under tiden fram till
markanvisning ska kostnaderna for att inrymma
bussterminalen, extrakostnaderna for att hantera risk och
buller fran Lidingdbron och andra kostnadsdrivande
forutsittningar utredas sé att ett markpris kan faststéllas.

e osidkerheter som berdr Ropsten véirderas. En rad stora
beslut som ar beroér Ropsten &r under beredning, se nedan
under rubriken ” Risker och osdkerheter”.

Den tidiga markreservationen ger Wallenstam ensamritt att
forhandla om markanvisningsavtal for platsen och géller under ett
ar fran ndmndens beslut.

Forslag till avtal om tidig markreservation bifogas detta
tjdnsteutlatande, Bilaga 1.

Staden och Wallenstam var i tidigare avtal om tidig
markreservation overens om indikativa markpriser for Ropsten,
med indextidpunkt oktober 2015, enligt nedan:

e 29 000kr/kvm ljus BTA {6r bostader (tillagg
tillkommer for bostdder med sjoutsikt)

e 10 000kr/kvm ljus BTA for kontor och hotell

e 12 000kr/kvm ljus BTA for handel

Dessa indikativa markpriser godkidndes av Expertrddet den 2
december 2015 (dnr E2015-00712).

Markpriserna ovan, uppindexerade enligt det index som framgar
av det tidigare avtalet, ger foljande indikativa markpriser med
indextidpunkt februari 2023:

o 35222 kr/kvm ljus BTA {or bostider (tilldgg
tillkommer for bostdder med sjoutsikt)
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e 18338 kr/kvm ljus BTA for kontor och hotell
e 14 694 kr/kvm ljus BTA for handel

Dessa uppindexerade indikativa markpriser har stimts av med
avdelningen for mark och vérdering. Mark och vérdering har
gjort beddmningen att dessa indikativa markvarden ar
marknadsmaissiga och inte behdver omforhandlas.

Marken for hyresritter avses upplatas med tomtrétt.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Omradet for den tidiga markreservationen omfattas av det

reviderade inriktningsbeslutet for Hjorthagen som togs i
kommunfullmiktige 2020-11-02.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, méil i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Inom projektet planeras tillskapande av ny bostadsbebyggelse 1
kollektivtrafikndra lage.

Arbetsplatser och verksamheter

Inom projektet planeras kontor, handel, hotell m.m. 1
kollektivtrafikndra ldge. Detta kommer 1 sin tur tillskapa fler
arbetstillfdllen inom omrédet.

Kollektivtrafikknutpunkt med olika trafikslag
Ropsten ska omvandlas till en attraktiv och effektiv bytespunkt,
med en ny bussterminal och andra funktioner kopplade till
kollektivtrafiken. Inom omrédet finns idag badde tunnelbana,
sparvig, buss och pendelbét. Forbindelserna mellan dessa
trafikslag ska forbéttras och tydliggoras.

Miljé

Kontoret kommer inf6r markanvisning att gora en tidig
miljobedomning. De miljofrdgor som 1 dagsldget bedoms behdva
utredas vidare vid planering av bebyggelsen dr markfororeningar,
buller och gronytefaktor.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ingen gronyta tas i ansprak.

Hallbarhetskrav

Norra Djurgardsstaden ar ett av stadens miljoprofilomrdden och
har ett sérskilt miljo- och hallbarhetsprogram (Program for
hallbar stadsutveckling) som antogs av kommunfullmaktige ar
2020. For varje delomrade och utbyggnadsetapp framstills det
specifika hallbarhetskrav i ett handlingsprogram, dér mélen och
atgdrderna fran dvergripande miljo- och héllbarhetsprogram
konkretiseras.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for dokumentet
Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig
och anvindbar utemiljo.

Paverkan pa barn

Inom projektet Norra Djurgardsstaden tog kontoret fram en
barnkonsekvensanalys 2008 i samband med det fordjupade
programmet for Hjorthagen 2009. Projektet beddms inte ha
ndgon negativ paverkan pa barn.

Jamstalldhet

Ett jimstélldhetsperspektiv kommer att finnas med under
planeringen av omradet, i syfte att synliggdra och analysera vilka
konsekvenser projektet far for kvinnor och mén, flickor och
pojkar.

En socialt viardeskapande analys (SVA) ska genomforas i
samband med detaljplanearbetet. Syftet dr att tillfora sociala
virden som saknas eller forstirka befintliga virden pd platsen.
Exempel pa detta kan vara moétesplatser eller trygga strak.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Nasta beslutstillfdlle infaller vid markanvisning. Det ar idag
osdkert ndr markanvisning av omradet kommer kunna ske.
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Nir overenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatoren ska kommunfullméaktige fatta ett
genomforandebeslut.

Risker och osakerheter
Ropsten berdrs av flera stora infrastrukturprojekt dér det finns en
rad risker och osidkerheter.

1. Nytt ldge for Lidingobanans station
Stadsutvecklingen i Ropsten och kvarteren for den tidiga
markreservationen bygger pa att det gamla liaget for
Lidingdbanans dndhéllplats flyttas. Ett forslag till nytt
lage har tagits fram fOr att skapa goda
omstigningsforhdllanden mellan trafikslagen i en kompakt
och stadsméssig knutpunkt. Forslaget dr framtaget av
staden och trafikforvaltningen, i samrdd med Lilla
Lidingobroprojektet. Arbetet med Sparvig City vilar for
nédrvarande. Oavsett nér eller om Sparviag City kommer
till, behovs det nya spdrvigsléget for den planerade
stadsutvecklingen. Det aligger regionen att skyndsamt
verka fOr att s& snart som mojligt kunna flytta till det
(nya) permanenta ldget, men det finns inga beslut
avseende finansiering, ansvar for projektering och
anldggande. Samma osdkerhet giller for provisorier for
bussterminal och spar.

2. Agande av mark for kollektivtrafik
Det pagéar en diskussion mellan staden och
trafikforvaltningen om mark for
kollektivtrafikanldggningar. Trafikforvaltningen vill dga
marken for till exempel bussterminaler (ofta i form av
3D-fastigheter). Staden vill fortsitta enligt géllande
huvudavtal, dér anldggningarna upplats med arrende eller
med tomtrétt.

3. Ny tunnelbana till Lidingo
Ropsten berdrs av ett reservat for ny tunnelbana till
Liding6. En ny tunnelbana skulle innebéra fordndringar
av strukturen i Ropsten.

4. Ostlig forbindelse
Ropsten berdrs av Trafikverkets riksintresseprecisering
avseende Ostlig forbindelse. Detta kommer paverka
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strukturen i Ropsten, sannolikt genom minskad mojlighet
till bebyggelse inom omradet.

5. Riskhantering kopplat till Energihamnen
Omradet ligger intill Energihamnen och kan komma att
paverkas av verksamheter dér. Detta kommer att utredas
mer under planprocessen.

I 6vrigt finns stora svérigheter att hantera som kan innebéra
forskjutningar 1 tid och kostnader.

e Manga parter dr involverade (Lidingd kommun, regionen,
Trafikverket som dger Liding6bron m.fl.). Detta innebér
komplicerade processer med stora osékerheter i tid och
utfall.

e Det dr ett komplext bygge néra infrastruktur och
kollektivtrafik som ska fungera under hela byggtiden

e Byggnationen ut i vattnet krdver milj6tillstand och ar
dessutom komplicerad att genomfora.

e Frigor om buller och risk frén Lidingdbron ska hanteras
och kan péverka projektets utformning.

Kontorets sammanfattande bedomning
Den tidiga markreserationen ger forutsittning for samtal om de
avtal och utredningar som behovs infor en markanvisning.

Wallenstam dr en part som tidigare utvecklat platser med stor
komplexitet och kan visa pa bra samarbetsprojekt med regionen.
Wallenstams skisser for platsen innebér ett intensivt utnyttjande
av platsen med mycket bostidder. Detta 6verensstimmer med
stadens ambitioner. Flera byggnader foreslas uppforas inom
omradet. Trafikinfrastrukturen och kollektivtrafikens behov
innebdr dock att det dr oldmpligt att dela
markreservationsomradet pa flera byggherrar.

Kontoret anser att det 4r positivt att Wallenstam bygger savél
hyresritter som bostadsrétter.
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Som ovan ndmnts innehaller projektet en rad svérigheter. For att
komma vidare krédvs bl.a. en uppgorelse med regionen om
upplatelseform for mark som nyttjas for kollektivtrafik.

Slut



	zhLogo3
	bi_fö0
	bi_fö0
	zRefHead1
	zDokInfogaDnrPos
	cc_0Dnr
	zz_0Dnr
	lf_0Dnr
	zz_Datum
	zDokInfogaExtraPos
	zHemlig
	zDokInfogaEjHandlAdrPos
	zDokInfogaPersonPos
	zz_1Sammanträdesdatum__ÅÅÅÅ_c_MM_c_DD
	BeslutTab
	dd_ac0
	dd_ec0

