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GATU- OCH TIANSTEUTLATANDE
FASTIGHETSKONTORET GFN 2003-10-21
Handl&éggare: Stefan Eriksson 2003-09-24

Region Innerstad

Markbyran

Tel: 508 27001
e-mail: stefan.eriksson@agfk.stockholm.se

Dnr: 02-411-3361 Till
Gatu och fastighetsnamnden

Markanvisning for bostader inom fastigheterna Reval, Stralsund och
Neapel | sadsdelen Sodra Vartahamnentill Svenska Bostader och
Position Stockholm.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden anvisar mark for bostéder inom fastigheterna till
Svenska Bostéder och Position Stockholm.
2. Namnden ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal.

Olle Zetterberg

Goran Gahm

Anders Berglund

SAMMANFATTNING

Planering av utvecklingsomradet Hjorthagen — Vartan mm pagér sedan en langre tid
tillbaka. Sodra Vartahamnen hor till de delar dar det & majligt att paborja exploatering i
tidigt skede. Stadsbyggnadskontoret har uppdraget att prova bostadsbebyggel se.

Sammantaget beddms ca 450 bostader kunna bebyggas i Sodra V é@rtahamnen mot kajen.
Kontoret foredlar att den tidiga markreservation som Position Stockholm har haft
fordelas genom att Svenska Bostéder far markanvisning for hyresrétt inom kvarteret
Reval och Position Stockholm for bostadsrétt inom kvarteret Stralsund. Samtidigt
foredar kontoret att Position Stockholm far markanvisning pa att komplettera den
kontors och hotell bebyggel se som finns pa deras tomtrétt Neapel 3 med bostader.
Fordaget beddms innebédra minst 1/3 hyresrétter.

Den huvudsakliga problematiken med markanvisningen & huruvida det gar att
kombinera bostader med intilliggande hamn och dai forsta hand med hansyn till buller.
Utover buller sa & det flera fragor som maste I6sas i den fortsatta planeringen avseende
t.ex. trafik, teknisk infra och anlaggande av park.



Det markanvisade omradet utgor en del av en stérre exploatering inom Sodra
Vértahamnen Exploateringen som helhet beddms generera ett Gverskott. For det
kommersiella delarna finns dock stor osdkerhet avseende tider.

UTLATANDE

Bakgrund

Sodra Véartahamnen ingdr i det storre utredningsomrade som strécker sig fran Loudden
till Hjorthagen och &r i avtal mellan Stockholm Hamn och gatu- och fastighetsnamnden
utpekad som ett exploateringsomrade. Omradet vetter mot kajomraden som dven
fortsattningsvis & avsedda att nyttjas for hamnandamal.

| omradet har pagétt en oplanerad férandring fran enklare industri- och hamnomréade till
mer utpraglad kontorsanvandning. Inom Sddra V artahamnen finns idag en blandning av
bebyggelse for kontor, industri och hotell utéver de obebyggda omradena. Omradet
saknar bostadsbebyggelse.

Position Stockholm har sedan tidigare erhdlit en tidig markreservation avseende del av
kvarteren Reva och Stralsund samt Pireus. Omradet for markreservationen &r sedan
tidigare upplatet med arrende till Position Stockholm och nyttjas for parkering och
industri. Detaljplanen anger industriandamal.

Svenska Bostader har inkommit med en ansbkan om markanvisning for bostads-
bebyggelse i stadsdelen Sodra V artahamnen

Tidigare bedut

2000-12-12 GFN Bedut om hamnavta. S Vartahamnen utpekad som
exploateringsomrade i avtal med Hamnen

2002-03-19 GFN Tidig markreservation med samarbetsavtal for
Position Stockholm

2002-05-07 GFN Program for planering pa remiss. Beslut om att forbereda
markanvisning for bladelar av Sodra V artahamnen.

2003-02-18 GFN L &gesredovisning programomradet Hjorthagen Vartan

2003-06-12 SBN Programsamrad. Godkannande av program med bl.a

innebord att prova bostéder i Sodra V artahamnen
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bostader. Om inte tekniska eller funktionella behov motiverar annat &r kontorets fordag
att Position Stockholm far markanvisning pakv Stralsund och att Svenska Bostader far
markanvisning pa kv Reval.
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For Svenska Bostader som bygger hyresrétter forelas marken upplatas med tomtrétt. For
Position Stockholm som i huvudsak har for avsikt att bygga bostadsrétter foreslas
marken sdljas till marknadsvérde alternativt upplétas med tomtrétt om sarskild niva for

avgald beslutas for bostadsrétter. Ovanstaende forslag medfor att minst 1/3 av
lagenheterna uppldtes med hyresrétt.

Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsndmnden angivit i Sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran gatu
och fastighetsnamndens beslut.

Svenska Bostéder har under de senaste 3 aren fatt 24 markanvisningar om ca 1500
lagenheter. Med tanke pa bolagets uppdrag att producera 1000 |agenheter per ar under
de narmaste aren bedéms det vara motiverat att ge Svenska Bostader en markanvisning.
Det ger aven en bra blandning mellan hyresrétt och bostadsrétt.

Position Stockholm har av sina &gare (Drott och AP-fastigheter) som huvuduppdrag att
utveckla Sodra V artahamnen dér de har flera fastigheter med égande- eller tomtratt.
Position Stockholm har g tidigare erhdllit ndgon markanvisning och nu féreslagna
anvisning & en naturlig foljd av den tidiga markreservation som de tidigare erhallit for

motsvarande omréde.

Ovriga som sokt markanvisning i Sidra Vartahamnen &r Riksbyggen, Arcona och
Byggnadsfirman Olov Lindgren AB.



K onsekvenser

-Ekonomi

Syftet med investeringen &r att tillskapa nya bostéder i ett attraktivt |1age néra
kommunikationer samt att darigenom &ven medfdra att stadsmiljon i Sodra
Vartahamnen blir levande och befolkas saval dag- som kvallstid. Bostadsbebyggelsen
skulle bli den forsta delen av en stérre omdaning av Sodra V értahamnen.

Den huvudsakliga gatustrukturen finns i omradet, men upprustning och justering av
vissa gator kommer att behdvas, sdval som investering avseende ny park. Vid fortsatt
omdaning av hela exploateringsomradet kommer dven behtva genomforas justeringar
avseende infarterna till omrédet. Inga andra kostnader an de som normalt faller pa
byggherren avses belasta ekonomin. Staden bekostar saledes bla utbyggnad av gator och
parker, sanering, samt vid tomtrattsuppl atel se and utningsavgifter for VA.

| den kalkyl for hela exploateringsomradet som redovisades i |agesrapporten bedémdes
inkomsterna overstiga utgifterna enligt nedan:

Utgifter 750 mnkr

Inkomster 1400 mnkr

For det markanvisade omradet & inkomsternas storlek beroende av vad som bestams
avseende tomtréattsupl atel se for bostadsrétter. Sodra V artahamnsprojektet har i de
redovisningar som skett for hela utvecklingsomradet varit ett av de projekt som har
bedémts kunna vara med och vaga upp de underskott som kommer att uppstai andra
delar. Aven om kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott ar det darfor
betydel sefullt for utvecklingsomradets totalekonomi att inkomstsnivan halls uppe.

Driftkostnaderna inom omradet bedoms 6ka nagot med hansyn till att det blir en annan
gatuutbyggnad samt mer parkyta

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen &vilar Bolaget. Aven
staden har risk for forgavesprojektering, vilken vi géva star for.

-Tidig miljobeddmning

Kontoret har gjort en tidig miljobeddomning enligt den metod som gatu och
fastighetsndmnden antagit och godkant. | samband med det dvergripande program:
arbetet har &ven endversiktlig miljébeddmning gjorts av konsult. De miljokonsekvenser
som bor utredas vidare vid planering av bebyggelsen ar bl.a. buller, markfororeningar,
risker med farligt gods. Den svaraste miljofragan &r troligen hanteringen av buller. Ett
gemensamt utredningsarbete pagar, dar utdver kontoret dven Stockholms Hamn,
stadsbyggnadskontoret och miljoférvaltningen finns med. Det & &nnu g klargjort att
eller hur bostadsbebyggel sen kan uppfylla normer pa ett godtagbart sétt.
Markanvisningen ses som ett Sétt att komma vidare med fragan hur bullerproblematiken
kan l6sas i bebyggelsen.

Inom kontoret pagar ett arbete med att ta till vara pa de erfarenheter avseende miljé som
gar att 6verfora fran Hammarby SjOstadsprojektet.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

Inom den del av kv Neapel som fores s anvisas for bostadsbebyggel se finns det idag en
obebyggd gron yta pa kvartersmark. Den ianspraktagna ytan fores as kompenseras
genomatt en helt ny park planeras pa den vastra delen av kv Reval, mitt emot kv Riga.
Fordaget innebér saledes en positiv forandring vad gdller ny parkmark.



- Tillganglighet

Det markanvisade omradet har sma nivaskillnader sa tillgangligheten inom omradet
bedoms vara enkel att 10sa. For att fa battre tillganglighet till omradet behtver de
dvergangar som 6verbrygger den barridr som Vartabanan utgor studeras.

-Maluppfyllelse

Projektet stammer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm. Det stdmmer
aven val med stallningstagandet att bygga pa redan exploaterad mark.

-Naringslivoch jobb i regionen

| samband med |&gesredovisningen papekade gatu- och fastighetsndmnden vikten av att
det ges goda mojligheter for fortsatt hamnverksamhet i staden samt att &ven passagerar-
trafiken till och fran hamneninnebér ett betydande mervarde for staden. Kontorets
forhoppning &r att det ska ga att kombinera bostader och hamn utan allt for negativa
effekter for hamnverksamheten.

Genomfdrande och tidplan

Genomfdrande av projektet kommer bl.a. att medféra

- rening av de fororeningar som finns inom de markanvisade omradena samt
intilliggande kajplan

- uppgradering av gatunéatet med omfattande ledningsarbeten

- parkanlaggning

- forbéattrad tillfart till omradet for svél bilar som gang- och cykeltrafikanter

- bullerdampande dtgarder

Det & for tidigt att siga den exakta avgransningen av atgarder som hor till aktuell
markanvisning och omradet som helhet.

Projektet har en prelimindr och 6versiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet med
detaljplanen kommer att pagai ca 1,5 ar. Mot bakgrund av detta skulle en mgjlig
byggstart kunna ske 2005 med forsta inflyttning tidigast i lutet av 2006. For de
kommersiella delarna &r det svart att uttala sig om tider for planering och
genomfdrande.

Nasta bedutstillfélle for gatu- och fastighetsnamnden infaller vid planremissen,
preliminart kring halvarsskiftet 2004. Nar tomtrétts och / eller kdpeavtal &r tréffat med
exploatdren ska gatu- och fastighetsndmnden slutligen fatta ett genomforandebesi ut.

Samrad och information till andra forvaltningar
Kontoret har arbetat fram utbyggnadsforslaget tillsammans med i forsta hand
stadsbyggnadskontoret och Position Stockholm.

Planar bete

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan.
Exploateringen ingdr i det storre programomradet och ndgon sarskild planbestallning
behovs darfor inte. Planarbetet har redan paborjats och stadsbyggnadskontoret har i
samband med programsamréadet for utvecklingsomradet som helhet fétt uppdraget att
prova bostadsbyggnation i Sodra Vértahamnen



Kontoretssynpunkter och forsag

Genom en planerad utbyggnad har omradet stora méjligheter att omvandlastill en
attraktiv stadsdel. Omréadets har bra kvaliteter i form av narhet till sdval stad som natur
och vatten. Kontoret anser att det & betydelsefullt for Sodra Vartahamnens utveckling
att omradet blir en del av staden med befolkning saval dag som nattid. Bostader tillfor
omradet nya kvaliteter, samtidigt som det naturligtvis & en konfliktpunkt gentemot
hamnens verksamhet. Huvudfragan & da om hamn och bostéder gér att kombinera med
hansyn till bullerproblematiken.

Angoring till omrédet har studerats och med vissa forandringar avseende trafiken vid
Tegauddsviadukten / Sodra Hamnvagen bedoms det vara méjligt att klara saval trafik
till §alva stadsdelen, hamnenoch Ropsten pa ett bra sétt. Parkeringsfragan for
bostaderna bedoms kunna l6sas pa kvartersmark inom omréadet.

Mot redovisad bakgrund foresar kontoret att gatu- och fastighetsnamnden ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal.
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