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KONTORET DNR E2013-513-00046

Till

Ann-Christine Nyberg Exploateringsnimnden 2013-02-07

Avdelningen for Stora projekt
Telefon: 08-508 262 07
ann.christine.nyberg@stockholm.se

Markanvisning for studentbostader inom del av
fastigheten Ladugardsgardet 1:4 i stadsdelen
Ladugardsgardet till Wallcar AB under namnandring till
Grand Campus AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for studentbostdder inom del av
fastigheten Ladugardsgirdet 1:4 i stadsdelen Ladugérdsgérdet till
Wallcar AB under namnéandring till Grand Campus AB och ger kontoret
1 uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsitta
utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsndmnden upprittar
detaljplan for omrédet.

Krister Schultz

Marten Frumerie

Staffan Lorentz

Bilaga 1: Forslag till markanvisningsavtal

Bilaga 2: Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal
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Sammanfattning

Arendet avser markanvisning av ett omrade i Frihamnsbassingen for lokalisering
av ett studentbostadsfartyg innehdllande ca 600 studentligenheter och en mindre
vandrarhemsdel. Omradet avses upplatas med tomtritt.

Wallfast AB har ansokt om markanvisning 1 Frihamnsbassdngen. Bolaget avser att
bygga om ett av Walleniusrederiernas fartyg. Ett utkast till markanvisningsavtal
bifogas detta drende. Markanvisningen sker till ett av Wallfast AB helégt
projektutvecklingsbolag.

Aktuell kajplats ingér i riksintresse hamn och anvinds idag 1 hamnverksamheten.

Projektets genomforbarhet dr framforallt beroende av att intilliggande
containerverksamhet avvecklas och att bostdderna kan utformas sé att de klarar
riktvirden for externt industribuller. Detta medfor att inflyttning bedoms kunna
ske tidigast 2017.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar 1 detta tidiga
skede ett positivt nettonuvdrde om 30 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande
prisniva berdknas till ca 12 mnkr. Intdkterna fran tomtrattsavgilder berdknas till
ca 2,2 mnkr per ar

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehall och utformning kommer
att provas 1 planprocessen. Eventuellt kommer detaljplanearbetet att foregas av ett
programarbete for ett storre omrade.

Exploateringskontoret anser att projektet kan komma att ge ett vardefullt tillskott
av studentbostdder och bidra till att uppfylla malet om att markanvisa minst 300
studentbostéder per &r.

Bakgrund till markanvisningen

Den 14 juni 2010 beslutade koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB att ge
Stockholms Stadshus AB i uppdrag att i samarbete med AB Svenska Bostéder,
Stockholms Hamn AB och andra berérda inom Staden undersdka och om mojligt
genomfora etablering av studentbostdder pa ett fartyg i forsta hand 1
Virtaomradet. Diskussioner fordes med bl a Walleniusrederierna som resulterade
1 att Wallfast i juni 2011 ansdkte om markanvisning inom kajplats 650-652 1
Frihamnen.
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I Stadens budget f6r 2012 finns f6ljande direktiv:

e Exploateringsndmnden ska skyndsamt hantera ansokningar om
markanvisningar som avser studentbostidder samt paskynda de projekt som
diskuteras som kan ge ett storre tillskott av studentlagenheter som till
exempel studentboende pa bat.

e Stockholms Hamn AB ska medverka 1 arbetet med att etablera fartyg
avsett for studentboende 1 Virtahamnen

Wallfast AB ar familjedgt och ingér i SOY A-koncernen dér dven
Walleniusrederierna ingar. Wallfast projektutvecklingsbolag heter AB Cisterna
och har for detta projekt ett bolag, Wallcar AB under namnéndring till Grand
Campus AB, till vilket markanvisningen gors.

Omrédet ingar i Frihamnen, del av Norra Djurgardsstaden. Omradet ar inte
planlagt. Kommande planering av omradet kommer att ha ”Program for planering
av omradet Hjorthagen-Viartahamnen-Frihamnen-Louden, Stockholms stad
november 2001” som utgangspunkt. Enligt denna ska Frihamnsomrédet planeras
for arbetsplatser och bostdder. Frihamnspiren och Frihamnsbassidngen ska dven
fortsdttningsvis anvindas for hamnverksamhet. Parallella uppdrag for Frihamnen,
som genomfordes under viren 2012 frimst for att studera strackningen av
Spérvég City, kommer att vidareutvecklas under 2013 och kan ocksa vara till
vagledning 1 det kommande detaljplanearbetet.

Markanvisningen avser ett vattenomrade invid Frihamnsbassidngens sddra kaj
samt erforderligt omrade pé kajen for att klara angdring, lastning m m. Kajplatsen
anvénds 1 dagslidget for kryssningsfartyg, bulktransporter och projektlaster samt
utgor reservplats for farjetrafiken pd Finland, Baltikum och Ryssland. Kajplatsen
ar av Lansstyrelsen klassad som skyddsobjekt. Transportstyrelsen har godként
kajplatsen enligt Lagen om sjofartsskydd.

Den intilliggande containerterminalen ska avvecklas och ersittas av en ny i

Norvik, Nynidshamn, vilken berdknas tas i drift 2016/2017. Genom flytten ges
mojlighet till annan verksamhet i omradet.
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Tidigare beslut
Aktuellt tjinsteutldtande dr den forsta redovisningen i detta drende.

Markanvisning
Walleniusrederierna avser att bygga om ett av rederiets transoceana

biltransportfartyg som tagits ur trafik, till bostéder for studenter. Hela

Overbyggnaden pé fartyget, 1 h6jd med normal kaj, tas bort och ersétts med ett

ramverk i vilket kompletta ldgenhetsmoduler placeras.

Forslaget innehaller ca 600 studentldgenheter 1 tva storlekar 30 resp 40 kvm samt
en mindre vandrarhemsdel och en del servicefunktioner. Studentligenheterna ska

upplatas med hyresritt.
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Markanvisat omrade for studentfartyg i Frihamnsbassdngen
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Forslag pa fartygets gestaltning och disposition.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i planprocessen.
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Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar
frdn ndmndens beslut. Omradet kommer att upplatas med tomtrétt.

Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta tjdnsteutldtande, Bilaga 1.

Markanvisningsavtalet patalar foljande speciella forutséttningar for
genomforbarheten:

att containerhanteringen, som idag bedrivs 1 omradet, flyttar till annan plats vilket
med nuvarande planering innebdr att studentfartyget kan lokaliseras till
Frihamnsbassédngen tidigast 2016/2017.

att omfattande bullerstudier kravs for att sdkerstélla en utformning som innebér en
acceptabel boendemiljo som inte begrénsar intilliggande hamnverksamhet

att detaljplanearbetet kan komma att foregas av ett programarbete for ett storre
omréde

att intilliggande hamnfunktioner kan komma att omfattas av
sdkerhetsbestimmelser och hégnas in.

Bolaget atar sig att delta aktivt i arbetet for att utveckla en miljostadsdel 1
vérldsklass 1 Norra Djurgardsstaden. For att konkretisera dessa ataganden och
ambitioner dr parterna dverens om att milj6- och héllbarhetsarbetet for
studentbostéderna ska folja det handlingsprogram som ingér som bilaga i
markanvisningsavtalet. Kraven 1 handlingsprogrammet ska under
planeringsarbetet preciseras for att sedan ingd som bilaga i 6verenskommelse om
exploatering.

Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehall och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bdde investeringar, driftkostnader och intékter.
Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede positivt nettonuviarde om 30 mnkr motsvarande 121 tkr/ekvivalent
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Fra®
lagenhet'. Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet beriknas uppga
till 40 000 kr 1 fast prisniva. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal bifogas
drendet.
Utgangspunkten for denna redovisning &r att det vattenomrade med tillhdrande
landanslutning som fastighetsbildas kommer att upplatas med tomtrétt. De
sammanlagda utgifterna i [opande prisniva beréknas till cirka 12 mnkr. Utgifterna
bestar av kostnader for utredning, projektering, eventuella saneringsatgérder pa
kajen, anldggning och anpassning av gatu- och ledningsnétet. Déarutover
tillkommer kostnader for anpassningar av hamnverksamheten pa kajen. Staden
svarar for VA-anslutningsavgift.
Byggherren stér for plankostnaden.
All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har risk for forgévesprojektering.
Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 12 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:
Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvrv (-) 00 -01[ -02] -1,1] -44 5,8 11,6
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 -01] -02[ -1,1| -44 5.8 -11,6
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2013. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
De berdknade drift- och underhallskostnaderna berdknas efter genomforandet
uppga till cirka 0,4 mnkr. Kapitalkostnaderna for exploateringsnimnden berdknas

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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uppga till cirka 0,7 det forsta dret och minskar direfter nagot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka 2,2 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

Projektets genomforbarhet dr beroende av att bullerkraven kan innehallas for sa
stora delar av fartyget att en tillrickligt stor mangd bostidder kan tillskapas sa att
projektet blir ekonomiskt intressant for byggherren.

Slutsats-ekonomi
Kontoret bedomer att exploateringen kan ge ett 6verskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030, oversiktsplanen
och mal i stadens budget. Projektet uppfyller mélet att markanvisa minst 300
studentlagenheter/ar.

Miljo

Ett handlingsprogram for miljo- och héllbarhetsatgarder har upprittats och ingar
som bilaga till markanvisningsavtalet. I handlingsprogrammet ingér bl a
energikrav och krav pd gronytefaktor.

Tillganglighet
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en stad for alla -
Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvédndbar utemiljo.

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med planprocessen.

Paverkan pa barn
Projektet kan generera ett visst behov av forskoleplatser. Detta far vagas in vid
planeringen av hela omradet. Det bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pé barn.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. Projektets medel kommer
att laggas thop med andra projekt inom Frihamnen och Containerterminalen.

9(12)
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Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan. En forutsittning for projektet
ar att containerverksamheten avvecklas och flyttar till Norvik 1 Nyndshamn och
att bostdderna utformas sé att de klarar en ljudavskdrmning fran kvarvarande
hamnverksamhet. Mot bakgrund av detta bedoms inflyttning kunna ske tidigast
2016/2017 utifrén den tidplan som géller for etableringen i Nyndshamn.

Kontoret bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagd i cirka tva ar.

Under forutséttning av att inget planprogram for ett storre omrdde behdver
upprattas infaller nista beslutstillfalle vid planremissen under 2015. Nér
exploateringsavtal ska triffas med exploatdren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske 2016.

Risker och osdkerheter

Buller

Bostédderna lokaliseras 1 en bullerutsatt miljo. Situationen kompliceras av att den
verksamhet som alstrar bullret &r mangskiftande med alltifran trafik, andra fartyg,
trucktransporter och 6vrigt buller fran hamnomradet. Buller frin hamnverksamhet
klassas som externt industribuller. Riktvdrdena for industrirelaterat buller ska
uppfyllas utanfor fasad. Enligt hittillsvarande tillimpning &r det inte mojligt att
kompensera en bullerutsatt sida med tillgang till skyddad sida sdsom normalt sker
for bostiader utsatta for trafikbuller, den s k Stockholmsmodellen. Da
verksamheten pagér under hela dygnet riskerar storningarna att bli betydande. En
stor osdkerhet dr saledes om det gar att klara riktvdrdena for industribuller vid
fasad for alla studentldgenheter.

Paverkan pa hamnverksamheten
Bostidder 1 hamnomrédet skulle kunna medfora odnskade restriktioner pa
hamnverksamheten.

Avvecklingen av containerverksamheten

En forutsittning for lokaliseringen ar att containerverksamheten flyttat till Norvik,
Nyndshamn vilket ger en direkt koppling till tidplanen. Med nuvarande tidplan {or
utbyggnaden av Norvik kan den anldggningen tas i drift tidigast 2016 vilket
innebdra att studentbostadsbdten med tillhdrande anordningar pa kajen i
Frihamnen kan tas 1 drift forst darefter.
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Bolagets projektforutsdttningar

Bolaget & sin sida har f6ljande projektforutsittningar for att kunna genomfora
projektet:

att Walleniusrederierna vid projektstart har en bat att erbjuda for projektet

att Wallfast hittar en partner for projektet

att projektet bedoms som ekonomiskt realiserbart och att Wallfast erhéller
projektfinansiering

Information till andra forvaltningar och bolag

Kontoret har inhdmtat synpunkter pa lokaliseringen av studentbostadsbéten fran
stadsbyggnadskontoret, miljoforvaltningen, trafikkontoret, Ostermalms
stadsdelsforvaltning och Stockholms hamnar.

Stadsbyggnadskontoret patalar att det behovs en samordnad planering i
programskedet innan ett detaljplanearbete kan initieras.

Milj6forvaltningen anfor att den vésentligaste miljdaspekten att ta hdnsyn till vid
planeringen av ett studentfartyg i1 Frihamnen 4r externt industribuller.
Milj6forvaltningen har granskat forslagets preliminéra ritningar fran hosten 2012
och konstaterar att Naturvardsverkets allmédnna rad for bade befintlig och
nyetablerad industri riskerar 6verskridas.

Trafikkontoret papekar att pa- och avkorning fran dvriga fartyg samt
hamnverksamheten inte far begridnsa mojligheten att angora studentbostadsbéten
till fots, med cykel och med fordon pa ett sikert och tryggt sétt.

Ostermalms stadsdelsforvaltning menar att 600 studentligenheter kan generera ett
forskolebehov som bor tas hdnsyn till 1 den fortsatta planeringen av intilliggande
detaljplaner 1 S6dra Virtahamnen. Forvaltningen &r positiv till att gronska
tillskapas 1 anslutning till studentbéten 1 en 1 6vrigt parkfattig omgivning.

Stockholms Hamnar har patalat att den foreslagna placeringen av studentfartyget
kan innebdra risk for att den fortsatta utvecklingen av kryssningsverksamheten till
Stockholm begrédnsas. 2012 anvindes den foreslagna platsen for 32 anldp av vilka
flera var turn arounds, dvs anlop da man byter passagerare. Antalet
kryssningsfartyg som vill besdka Stockholm 6kar. Fartygen blir ocks allt storre
och det finns en uppenbar risk att det kan uppsta brist pa kajplatser som kan ta
emot stora kryssningsfartyg.
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Emissioner till luft och buller fran hamnverksamhet och fartyg samt fragor
rorande sékerhet méaste sirskilt studeras och beaktas for att trygga Stockholm
Hamnars fortsatta verksamhet.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksé ut till
ledaméterna i Ostermalms stadsdelsnimnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att projektet kan ge ett stort tillskott av studentbostéder. Studenter
ar beroende av goda cykel- och kollektivtrafikforbindelser. Genomforandet av
Sparvdg City med en héllplats i Frihamnen &r darfor en viktig forutséittning for
lokaliseringen.

Det ar kritiskt for projektet att hitta en utformning som klarar att skapa en attraktiv
bostadsmiljo med beaktande av bullerkraven samtidigt som bostéderna inte far
medfora en inskrdnkning av riksintresse hamn.

De villkor som finns for hamnverksamhet har hittills baserat sig pa
Naturvardsverkets allménna rdd for industribuller. Det pagér en hel del
utredningar kring bullerproblematiken pé sédvil kommunal som nationell niva.
Utfallet av dessa ar svéra att forutspa likasa nir eventuella fordndringar kan borja
tillampas. I Lansstyrelsens samradsyttrande 6ver fordjupat program for Sodra
Virtahamnen (juni 2012) ddr Staden ocksé planerar bostider som péverkas av
externt industribuller fran hamnverksamheten, konstaterar Lansstyrelsen att det
for ndrvarande saknas underlag for att medge avsteg fran riktvérdena for
industribuller och att riksintresset Stockholms hamn inte far riskera att patagligt
skadas. Kontoret bedomer att projektets genomforbarhet dr beroende av att
bullerriktviardena modifieras.

Slut



