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m.m. inom fastigheterna Neapel 3,
Hango 1 och Pireus 1 inom Sodra
Vartan.

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkinner upprittade avtal:

1. Overenskommelse rérande framtida exploatering, inskrinkning
av tomtratt, avgéldsreglering m.m. inom Neapel 3

2. Markanvisningsavtal avseende bostéder inom del av Hango 1
3. Markanvisningsavtal avseende bostdder inom del av Pireus 1

4. Markanvisningsavtal avseende bostidder inom del av Neapel 3
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Sammanfattning

Fastigheten Neapel 3, beldgen i S6dra Virtan, innehéller
bebyggelse med kontor och hotell. Tomtrittsinnehavaren,
Niam VI Neapel 3 AB, onskar utveckla bebyggelsen inom
fastigheten och vill att fastigheten ska inga i den péborjade
detaljplanen for Sodra Vértan. Del av den aktuella
fastigheten har markanvisats av Exploateringsndamnden till
Bonnier Fastigheter AB.

Overenskommelse har tecknats med tomtrittsinnehavaren
avseende inskridnkning av tomtrétten, exploatering av
kvarvarande tomtritt samt avgildsreglering. Dessutom har
tre avtal om markanvisning for bostadsindamal tecknats : ett
som ror utveckling av del av tomtrétten och tva som
kompensation for inskrankningen 1 tomtritten. De tva senare
avser fastigheter utanfor tomtrétten.

NORRA DUURGARDSSTADEN
Pantvorskn

IS 9015
Stodsbyggnadskontorst

Stockhalms
stod

Planéversikt Norra Djurgdrdsstaden. Ringen markerar aktuell plats for

Niams forvirv och markanvisning.

Bakgrund

Niam VI Neapel 3 AB (Niam) har den 20 april 2016
forvarvat tomtritten Neapel 3 innehallande kontor och hotell.
Niam vill utveckla bebyggelsen inom fastigheten och vill att
fastigheten ska inga 1 den paborjade detaljplanen for Sodra
Virtan. Del av fastigheten Neapel 3 har markanvisats av
Exploateringsndmnden till Bonnier Fastigheter AB.
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Mot bakgrund av detta har kontoret tréffat en
overenskommelse med Niam rorande fortida
avgildsreglering, inskrdnkning av tomtrétten for Neapel 3
samt bolagets framtida exploatering och nyttjande av
fastigheten, inklusive markanvisning for bostadsdndamal.

Dessutom har avtal om markanvisningar for bostadsdéndamal
inom del av fastigheterna Hango 3 och Pireus 1 om totalt ca
95 bostider upprittats. Bolaget skall efter laga kraftvunnen
detaljplan och fastighetsbildning forvarva marken med
dganderitt.

Sodra Virtahamnen dr indelad i tre delomraden Virtapiren, Valparaiso

och Sédra Virtan. Stjdrnan markerar ldget for tomtrdtten Neapel 3.

Sodra Vartahamnen

Sodra Vartahamnen ingér i stadsutvecklingsomradet Norra
Djurgardsstaden dér planering pagér for minst 12 000 nya
bostéder och ca 35 000 nya arbetsplatser. Sodra
Virtahamnen &r indelat i de tre delomradena Virtapiren,
Valparaiso och Sédra Virtan. Virtapiren dr 1 huvudsak
utbyggd och en ny terminalbyggnad &r under uppforande
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medan kvarteret Valparaiso planeras for framforallt handel
och kontor.

Sodra Virtan, beldget mellan Vértapiren och Frihamnspiren,
ska utvecklas till ett attraktivt, levande omrade med blandade
funktioner som bostédder, kontor, handel och service,
samordnat med bevarande och utveckling av befintlig farje-
och kryssningsverksamhet. Delar av Sodra Virtan dr sedan
tidigare planlagt for hamn- och industridindamal. Stadens
planerade utveckling av omradet beskrivs i ett fordjupat
program som Stadsbyggnadskontoret tog fram till ett samrad
2012. I oktober 2015 péborjades formellt detaljplanearbetet
da en start-promemoria behandlades i
stadsbyggnadsndamnden.

Soédra Virtan bedoms inrymma ca 1 500 - 1 700 bostéder och
ca 90 000 kvm tillkommande lokaler for forskolor,
centrumandamal och kontor. Inom planomradet ska ocksa
forskolor, parker, torg, kajstrak och ett bassangbad uppforas.
En grundforutsittning 1 Sodra Vértan ar att nya
parkeringsgarage for bilar ska vara tillgéngliga for
allménheten. Det ger en mojlighet att samnyttja
parkeringsplatserna och pé sé sétt bygga farre platser i
omrédet. All bilparkering ska 16sas 1 underbyggda garage pa
kvartersmark, vilket tillater att gator i omradet kan nyttjas for
vistelse och mdbleras med gronska 1 storre utstrackning. Som
utgdngspunkt for bostader géller 0,56 platser/lagenhet
inklusive besoksparkering. Podngsystemet
“Mobilitetsindex”, en tillimpning av stadens nya riktlinjer
’projektspecifika och grona parkeringstal”, anvinds for att
sakerstélla hallbart resande och transporter i omradet och ger
exploatorerna mojlighet att inom givna ramar sjdlva paverka
hur mycket bilparkering som byggs.

Utbyggnaden av kapacitetsstark kollektivtrafik i takt med
inflyttning dr en viktig forutséttning for utvecklingen av
So6dra Virtan och Norra Djurgérdsstaden 1 stort. Projektet
innefattar en utbyggnad av S6dra Hamnvégen med sérskilda
kollektivtrafikkorfalt och plats for batar i1 kollektivtrafik
langs den sddra delen av Sodra Kajen. Hur omradet ska
kollektivtrafikforsorjas r 1 nuldget osédkert eftersom
Stockholms ldns landstings trafikforvaltning inte har avsatt
medel for Sparvig City.
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S6dra Hamnvigens utbyggnad fran Lindardngsvigen, genom
Frihamnen och lings med Sodra Vartan kraver en avveckling
av Virtabanans Ostra bangédrd. Nér containerhamnen 1
Frihamnen flyttar till Norvik 2019-2020 kommer inga tag
med containrar ldngre passera den Ostra bangarden. De enda
tagtransporterna i omradet gér da till Fortums anldggningar 1
Energihamnen och till Virtapiren. Exploateringskontoret,
Stockholms Hamnar, Trafikkontoret och Trafikverket utreder
avvecklandet av den Gstra bangarden, for att istillet samla
rangeringsfunktionen inom den véstra bangirden. Att
avveckla bangarden kréiver ett regeringsbeslut.

Marken i1 S6dra Virtan dr, som ett resultat av tidigare
markanvindning, delvis fororenad. Sanering har genomforts
1 viss omfattning och Staden ansvarar gentemot byggherrar
for den marksanering som krivs for att marken ska kunna
anvindas enligt andamalet 1 blivande detaljplan.

I Ja ; ,..-.11 \‘ A o : o
D Omra

Buller fran trafik och hamnverksamheterna ar nagot som i
hog grad paverkar planeringen av S6dra Virtan. I januari
2015 tradde lagéndringar avseende buller i Plan- och
bygglagen och Miljobalken ikraft. Boverket och
Naturvardsverket kom i april 2015 med végledningar for hur
regelverket ska tillimpas med hédnsyn till planliggning och
bygglovsprovning av bostadsbebyggelse, respektive tillsyn
enligt Miljobalken. Stadens bedomning &r att bostéder i vissa
fall kan byggas dér de hogsta tillatna ljudnivierna for
industribuller 6verskrids. Detta genom att bostdderna
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mot en s.k. tyst sida. Det finns dock hogsta vdarden som ska
klaras pa den bullerutsatta sidan. Nagra lagenheter beldgna
hogt upp 1 vissa kvarter, utsétts for bade trafik- och
hamnbuller vilket gor att en tyst sida inte uppnés. For dessa
kan dubbelfasader eller andra tekniska atgiarder behovas i
bostadsbebyggelsen. I norr och sdder krévs inslag av
kontorsbebyggelse for att skairma av bullerkdllorna och da
nivaerna hir fran lagfrekvent buller dr hoga dr bostédder inte
lampligt. Léngs kajen 6verskrids inom vissa kvarter
Boverkets riktvirden avseende hdgsta nivéer under helger,
dagtid. Avsteg fran riktvdrdena kommer att provas under
planarbetet. Mark- och miljddomstolen meddelade i en
deldom i maj 2015 bl.a. om de hogsta tilldtna ljudnivierna
for buller fran hamnen vid bostider. Det dterstar att se hur en
sammantagen beddmning av lagar, vigledningar/riktlinjer
och hamnens villkor paverkar mdjligheten att bygga bostader
1 omradet.

For fastigheten Neapel 3 finns detaljplan som &r avsedd for
kontors- och hotellindamal. Befintlig bebyggelse ar fran
1980-talet och har nyligen blivit gronklassad av Stadsmuseet.
Motivet till klassificeringen dr byggnadens tidstypiska
uttryck avseende material, skala och utformning; att
byggnaden &r ett mycket bra och vilbevarat 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 dr konsekvent
genomford med pakostade material som marmor samt
konstnérlig utsmyckning och bevarar 1 stort sitt
originalutforande. Stadsmuseet konstaterat att det faktum att
bade interidrerna och fasaderna har ett sa forenklat
klassicerande formsprak gor byggnaden kénslig for
forandringar. Stadbyggnadskontoret har dock ansett det
motiverat att prova en ombyggnad av den vistra delen.

Tidigare beslut

EXPLN 091217 Inriktningsbeslut for Valparaiso
och Soédra Virtan och
genomforandebeslut for

Virtapiren.
KF 120528 Reviderat inriktningsbeslut for
Valparaiso och Sodra Virtan och
EXPLN 120419 genomforandebeslut for
Virtapiren.
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I mars 2016 anvisades mark for ca 70 000 kvm kontors- och
centrumbebyggelse till Bonnier Fastigheter 1 omradets norra
(Ladugardsgirdet 1:9, 1:40, Hang6 1 och Neapel 3) och
mellersta delar (Bristol 1, Ladugardsgérdet 1:9 och
Antwerpen 2).

Tidigare markanvisningar i omradet gjordes 2013 och 2015
till Wallhull som dgs av Wallfast. Markanvisningarna
omfattar cirka 10 000 kvm BTA kommersiell bebyggelse
inom Ladugardsgirdet 1:9 och ca 20 000 kvm BTA
bostadsbebyggelse inom Ladugérdsgérdet 1:4,
Ladugérdsgérdet 1:9 och Hull 2. Efter en
markanvisningstavling markanvisades 11 byggritter till 11
byggherrar, enligt beslut i exploateringsndmnden 19 maj i ar.

Stadsbyggnadsnimnden har godként en startpromemoria for
detaljplaneldggning 2015-10-15.

Overenskommelse rérande
avgaldsreglering, exploatering,
inskrankning av tomtratt m.m. avseende
Neapel 3

Tomtrdtten Neapel 3

Overenskommelsen ir tecknad mellan Staden och Niam VI
Neapel 3 AB, samt Niam VI Holding AB (bilaga 1). Bolagen
ar gentemot Staden solidariskt ansvariga for fullgorandet av
atagandena enligt avtalet.
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I 6verenskommelsen regleras en inskrinkning av tomtritten i
den Ostra delen av Neapel 3, for detta ersitts bolaget med
7.000.000 kr, ersédttningen betalas ut nér fastighetsbildningen
vunnit laga kraft.

En till- och ombyggnad inom den kvarvarande delen av
tomtritten med kontorsbebyggelse i den norra delen ska vara
avgéldsbefriad under max 20 ar. Rivning av befintlig
kontorsbebyggelse i den sddra delen, vilken ersitts med ny
bostadsbebyggelse regleras efter laga kraft-vunnen detaljplan
genom ett frikdp av bostadsbyggritten. Frikopet kommer
innebdra ytterligare inskrdnkning i tomtratten. Villkoren for
frikopet vid omvandling till bostéder regleras genom
markanvisningsavtalet for Neapel 3 (se nedanstdende
kapitel).

Bolaget onskar, efter att detaljplan vunnit laga kraft, dela upp
tomtrétten i flera mindre fOr att renodla de verksamheter som
bedrivs inom tomtrétten. Parterna skall gemensamt verka for
att en sddan uppdelning ska vara mojlig, bolaget ska sta
samtliga kostnader for en eventuell fastighetsbildning med
anledning av detta.

For tomtrétten giller avgildsperioder om tio dr. Nésta
avgéldsperiod borjar 2017-10-01. Parterna dr ense om att den
nya avgilden ska vara 13.772.000 kr, baserad pa
kontorsanvindning. En reduktion pa avgilden ska utgd med
hénsyn till pagdende anvdndning, d& 16.900 kvm BTA
anvéands som hotell. Den avgdld som bolaget med beaktande
av reduktionen, ska erldgga fran 2017-10-01 &r 11.800.000
kr/ar.

Utanfor tomtrétten, 6ver Stadens fastigheter Hango 1 och
Brest 1 mot S6dra Hamnvigen, striacker sig en inglasad
gingbro som dgs av bolaget. Staden medges att utan
ersdttning 6ppna upp en anslutning i gdngbron for att skapa
och nyttja den for provisorisk gdngfoérbindelse till den nya
Virtaterminalen.

Forpliktelserna i avtalet skall vid overlatelse av tomtrétten
Overlatas pa nya dgare.



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Stora projekt Dnr E2016-01665
Sida 9 (14)

Markanvisningar

Forslagen innehaller nybyggnation av 60, 35 resp 130
lagenheter 1 flerbostadshus (ca 215 000 kvm ljus BTA),
utover lokaler for verksamheter i bottenvaningarna osv.
Bolaget planerar att upplata lagenheterna med bostadsritt.

Del av fastigheter som markanvisas till Niam

For markanvisningarna giller att bolaget ska se till att
bottenvaningarna innehaller lokaler for publika verksamheter
for att omréddet ska fa levande bottenvaningar. Bebyggelse-
forslagen ska foregas av parallella arkitektuppdrag for att ge
en hog arkitektonisk kvalitet. Exploateringens innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Markanvisningen i del av Hango 1 ingar i den forsta etappen
av detaljplanen i Sodra Virtan. Kvarteret gransar i norr och
vaster till markomrade som tidigare markanvisats till
Bonnier Fastigheter AB for kontor. I Gster griansar
markanvisningen till Andra bassdngvagen och 1 soder till
Hangovagen.

I Neapel 3 avser markanvisningen ett frikop av del av
befintlig tomtratt for bostadsdndamal och ingar, liksom
Hango 1, 1 detaljplanens forsta etapp. Befintliga
kontorsbyggnader i den sddra delen av Neapel 3 rivs och
ersétts med bostdder. Det markanvisade omradet grinsar i
vaster till Andra bassdngvagen, 1 soder till Hangovégen, i
oster till Tredje basséngvigen och i norr till befintlig
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kontorsbyggnad. Kvarvarande kontorsbyggnad byggs om
och anpassas i samband med omvandlingen till bostider.

Pireus 1 ingar i den andra etappen av detaljplanen for Sodra
Virtan. Markanvisningen till Niam i del av Pireus 1 4r den
forsta 1 kvarteret. I samradet for detaljplanen kommer detta
kvarter endast ingd dversiktligt eftersom markanvisning av
resterande delar och bearbetning kommer ske efter samrad.

Idag anvénds markomrédena pd Hango 1 och Pireus 1 som
hamnomrade respektive parkering. Behovet av dessa
funktioner forsvinner i och med att grianserna for
hamnomradet dndras nér Stockholms hamnar flyttar ut sin
verksamhet pd den nya Virtapiren vid arsskiftet 2016/2017.

Markanvisning for bostdder i omradet &r en del 1 att uppnd
stadens ambition att bygga bostidder inom programomradet
Sédra Vértahamnen.

Avtalen for Hango 1 och Pireus 1 anger att kopeskillingen
skall baseras pa byggritten enligt blivande detaljplan och
skall uppga till 29.000 kr/kvm ljus BTA 1 prisnivd maj 2016.

Avtalet for Neapel 3 anger att den del av tomtritten som
byggs om till bostidder ska frikopas. Kopeskillingen uppgar
till 81.000.000 kr 1 prisnivd maj 2016.

Markanvisningsavtal har upprittats for de tre kvarteren och
bifogas detta tjdnsteutlatande (bilaga 2, 3 och 4). Avtalen
reglerar bl.a. gemensam bygglogistikanlédggning,

markrening, schakt, stddelement som sitts 1 samband med
arbetsgator och i forekommande fall att garagenedfart,
utrymme for elnétstation, nodrum for fiberoptisk utrustning
m.m. ska inrymmas inom blivande kvartersmark. Bolaget har
for sin del godtagit innehéllet i markanvisningsavtalen.

Norra Djurgardsstaden &r utsett som ett av stadens
miljoprofilsomréden och bolaget atar sig att delta aktivt i
hallbarhetsarbetet i Norra Djurgardsstaden och folja det
handlingsprogram i vilket hallbarhetskraven for S6dra
Virtan konkretiseras. Handlingsprogrammet bildggs
markanvisningsavtalen och anger bl.a. nivaer for
energianviandning, krav pa materialval, avfallshantering och
gronskande utemiljoer genom gronytefaktor.
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Detaljplaneandring
Exploateringen kraver detaljplaneédndring. Narmare innehall
och utformning kommer att provas i planprocessen.

Nybyggnation av bostidder pa Hangd 1 och Pireus 1 ingar i
detaljplan for Sodra Virtan som Stadsbyggnadsndmnden
fattade beslut om start-pm i november i ar. Niam AB vill att
ocksé utvecklingen av Neapel 3 ska ingd i detaljplanen for
Sodra Virtan och stadsbyggnadskontoret planerar att ta upp
ett reviderat start-PM med anledning av detta i
stadsbyggnadsndmnden i juni i ar.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Reviderat inriktningsbeslut for Sodra Virtan inklusive
markanvisningsomrddena i detta tjdnsteutlatande togs av
kommunfullméktige 2012-05-28. I det drendet redovisades
de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet
medfor.

En ny ekonomisk redovisning for Sodra Virtan kommer att
ske under 2016 1 samband med reviderat inriktningsbeslut till
foljd av ny planstruktur med fler bostidder jamfort med den i
tidigare beslut.

Markanvisningen avseende Neapel 3 innebér {6r Staden att
del av fastigheten som idag dr uppliten med tomtritt frikops
vid laga kraftvunnen detaljplan. Stadens inkomster paverkas
inte dé frikdpspriset baseras pa nuvirdet av
tomtréittsavgilden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Utover att tillskapa bostider 1 S6dra Viartan, mojliggdr
avtalet for Staden att fullfolja planeringen for ett kontorshus
Oster om Neapel 3 som markanvisats till Bonnier Fastigheter.
Den del av Neapel 3 som inskridnkning av tomtrétten ska ske
for ar redan markanvisad till Bonnier Fastigheter.
Kontorshuset bildar en bullerskdrm for bostdderna soderut,
som ingar i den andra etappen av detaljplanen for Sodra
Virtan.
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Lokaler

I Stockholms Vision 2030 framgér att Stockholm ska vixa
och vara en stad att bo och arbeta i: en motesplats. Detta
forutsitter en hallbar utveckling av bostéder,
kommunikationer, arbetsplatser och offentliga rum. Projektet
ligger vél i linje med denna vision.

Genomforandet innebdr en omvandling av ett omrade for
industri- och hamnverksambhet till ett stadsméssigt omrade
med bostidder och verksamheter.

Bostader

Markanvisningarna i detta tjdnsteutldtande &r del av de 1500
— 1700 bostdder som vintas kunna mojliggdras 1 Sodra
Virtan, ett tillskott till stadens mal om 140 000 nya bostéder
till 2030.

Miljé

Sodra Virtan dr en del 1 miljoprofilsomrédet Norra
Djurgardsstaden, dir stora satsningar gors pa héllbart
stadsbyggande. Bolagen i detta drende foreslagna
markanvisningar atar sig att folja ett for S6dra Viartan
framtaget handlingsprogram med atgérder for bl.a. ekologisk
hallbarhet i byggnationen. Detta med avseende pa bl.a.
energianviandning, sunda materialval och gronskande
utemiljder.

Bebyggelsen planeras pa mark som tidigare anvéants for
industridndamal och staden kommer troligen behdva
marksanera 1 omradet, &ven om detta till viss del redan ar
gjort.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Forslaget ianspraktar inga gronytor. I planomradet ingr ny
parkmark s6der om markanvisningsomridena.

Tillganglighet

Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm
en stad for alla — Riktlinjer for att skapa en tillginglig och
anvéindbar utemiljo. Tillgdnglighetsfragorna kommer att
utredas 1 samband med planprocessen.

Paverkan pa barn
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Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten skall 1 % av stadens byggkostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst som redan ér engagerade 1 projektet Sodra
Virtan. Projektets medel kommer att 14ggas ihop med andra
projekt inom Sodra Viartahamnen.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande
av bostdder inom fastigheten uppfylla nivaer for
energianviandning om 40 till max 50 kWh/kvm per é&r.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Kontoret bedomer att arbetet med detaljplanen for den forsta
etappen, dir kv Hango 1 och Neapel 3 ingar, kommer att
pagé till andra kvartalet 2019. Mot bakgrund av detta
planeras de forsta av bolagens byggarbeten till halvarsskiftet
2019 och en forsta inflyttning 2021. Pireus 1 ingar i den
andra etappen for detaljplanen. Byggstart planeras dér till
2020 och inflyttning 2022.

Nista beslutstillfille 1 drendet infaller i samband med
planremissen runt arsskiftet 2016-2017. Néar
exploateringsavtal traffas med bolaget ska
exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
beréiknas preliminirt ske runt arsskiftet 2017/2018.

Risker och osakerheter

Projektet bedomer att de frimsta osdkerheterna for
utvecklingen av Neapel 3 avser hur de kulturhistoriska
virdena tas om hand vid en ombyggnad.

Andra riskerna utgors av forseningar i avvecklingen av
Virtabanans Ostra bangérd, utbyggnad av S6dra Hamnvigen
och ovrig infrastruktur. Att det finns kapacitetsstark
kollektivtrafik vid inflyttning &r oerhort viktigt for att tidigt
paverka mianniskors resemonster, kring detta rader 1
dagsliget stor osékerhet.

Det finns dven osdkerheter kring hur ny lagstiftning kring
buller fran verksamheter kommer att tolkas 1
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det finns en organisation som kan hantera frdgor som ror
sopsugsanldggningar och tillhérande
gemensamhetsanldggningar pa ett tillfredstédllande sitt.

Projektriskerna kommer att analyseras djupare framdver t.ex.
genom successiv kalkylering.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
Stadsbyggnadskontoret, Trafikkontoret, Miljoforvaltningen,
STOKAB, Stockholm Vatten och Ostermalms
stadsdelsforvaltning. Kontoret har déarutover informerat
Stockholms Hamnar.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret ér positivt till att Niam, som ny
tomtrittsinnehavare, vill bidra till stadens utveckling. Det
passar bra tidsméssigt i och med att de kan delta i den
paborjade detaljplanen, vilket ar positivt for mojligheten till
samordning och ger ett effektivt utnyttjande av resurser for
Stockholms stads forvaltningar. Overenskommelserna har
stor betydelse for utvecklingen av S6dra Viartan genom att
det mojliggor bade tillkommande bostiader och
kontorsbebyggelse, som behovs for att skdrma blivande
bostéder fran buller.

Slut

Bilagor

1. Overenskommelse

2. Markanvisningsavtal Hango 1
3. Markanvisningsavtal Pireus 1
4. Markanvisningsavtal Neapel 3



