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Markanvisning for bostader inom
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Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden beslutar att anvisa mark for bostader
inom fastigheten Pireus till Wallfast och ger
exploateringskontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utldtandet.
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Sammanfattning
Exploateringskontoret foresldr att markanvisa kvarteret Pireus,
till Wallfast for bostdder som upplats med hyresritt.

Utbyggnaden av Sodra Virtan har padborjats med kontor och
allmén plats 1dngs Hangdvigen och det dr angelédget att bostdder
tillkommer for att skapa en levande och attraktiv stadsdel.

Genom tecknandet av intentionsavtalet mellan
exploateringsndmnden och Stockholm Hamnar AB finns nu
tydliga forutsittningar for fortsatt planering vad géller buller fran
hamntrafiken. Kvarstdende osdkerheter dr avvecklingen av
Virtans Ostra bangédrd och framtida védg- och
infrastrukturforsorjning. Detta paverkar inte det aktuella
markanvisningsomrédet men innebér att detaljplanen for
Saltkvarteren, vilken omfattar flera kvarter, behover avvakta till
dess att planeringsforutsittningarna for Sodra Vértan klargjorts.

Kontoret ser denna forsta markanvisning som ett viktigt steg
infor kommande markanvisningar och aterupptagandet av
detaljplanen Saltkvarteren.

Bakgrund till markanvisningen

Byggaktoren Wallfast foreslds fa markanvisning baserat pé att de
tidigare fatt markanvisningar i det angransande projektet Sodra
Virtan, men ddr markanvisningsomradena senare ersattes av en
planerad skola.

Exploateringskontoret genomforde 2015 en
markanvisningstavling for projekt Sodra Viartan. Ansokningarna
utvirderades utifran kriterierna buller, samverkan, levande stad,
gestaltning, hallbarhetsprogram samt kvalitet och langsiktighet.
Exploateringsndmnden godkénde markanvisningarna
2016-05-19. Wallfast var d& en av de byggaktdrer som tilldelades
en markanvisning.

Arbetet med detaljplanen paborjades direfter och
stadsbyggnadsndmnden godkédnde samridsredogdrelsen
2017-06-19. Efter samradet omarbetades planforslaget vilket
innebar att en ny skola placerades pd de ytor som aktuella
byggaktorer tidigare hade anvisats for bostdder. Den aktuella
markanvisningen avser ddrmed att ersétta denna byggaktors
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tidigare anvisning och foreslds dirfor ske genom direktanvisning
efter jaimforelse.

Wallfast (org.nr. 556399-8474), foreslas anvisas mark for ny
bostadsbebyggelse om cirka 170 hyreslagenheter samt ett LSS-
boende om 6 ligenheter.

En bedomning av bolagens ekonomiska och organisatoriska
forméga har gjorts. Byggaktorens genomforandekraft, kvalitets-
och miljoprofil och dvriga krav enligt stadens riktlinjer for
markanvisning har bedomts. Byggaktorens
genomforandeformaga har bedomts vara tillfredstillande.

Bolagen har under de senaste sex dren fatt en (1) markanvisning
om totalt 25 l4genheter.

Tidigare beslut

Kommunfullmédktige fattade reviderat inriktningsbeslut for
projekt Sodra Virtan 2020-06-15 och reviderade
utredningsbudgeten inom befintligt inriktningsbeslut 2024-09-23.
Projektbudgeten avsigs bekosta nedldggning av Virtans Ostra
bangard samt utredning och utbyggnad av allmén plats inom
planomradet.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde 2017 redovisningen av
plansamradet och gav stadsbyggnadskontoret i uppdrag att
uppritta slutligt planforslag och stélla ut forslaget for granskning.

Exploateringsndmnden godkédnde 2026-04-23 for sin del
”Intentionsavtal avseende fartygstrafikering pa Virtapiren och
Frihamnspiren; framtida markanvéndning inom sddra Norra
Djurgérdsstaden; markdverforing och forstarkt elektrifiering av
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Frihamnspiren” och foreslog att kommunfullméktige godkénner
Intentionsavtalet.

Markanvisning

Markanvisningen mdjliggér nybyggnation av cirka

170 lagenheter i flerbostadshus inklusive ett LSS-boende om
6 lagenheter.

Bilden visar markanvisningsomradet i rott baserat pa
stadsbyggnadskontorets planprogram.

Exploateringens slutgiltiga utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens riktlinjer f6r markanvisning.
Markanvisningen géller under en tid av 3 ar frdn nimndens
beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utldtande.

Markanvisningsavtal tecknas i enlighet med Program for hallbar
stadsutveckling for Norra Djurgérdsstaden samt
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handlingsprogram for hallbarhetskrav vid markanvisning som
kommunfullméiktige antog 2021-09-06.

Expertradet har godként drendet 2026-06-04 (dnr E2026-01117).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Marken inom kvarter Pireus avses upplatas med tomtratt.
Intdkterna for tomtrattsavgalder for bostdder berdknas till cirka
5,5 miljoner kronor per ar. Bolagen ska sta for plankostnader och
ovriga kostnader som hor till byggandet av husen. All ekonomisk
risk avseende byggaktorens del av projekteringen stir bolaget for.
Staden har risk for forgévesprojektering.

Forslaget till markanvisning innebér inga forédndrade
investeringsforutséttningar och &r 1 enlighet med den
nuvérdeskalkyl som exploateringsndmnden godkéinde i
inriktningsbeslutet for Sodra Viartan 2020-06-15.

Kontoret avser dterkomma med en ekonomisk beskrivning
(inklusive nuvérdeskalkyl) till kommnade markanvisningar
innhallande bostadsrittsprojekt da dven forslag till den allménna
platsmarkens utformning och stadens investeringar 1 allmén
platsmark ar framtagna.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn mal 1 stadens
budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Forslaget till markanvisning omfattar cirka 170 bostider 1
hyresrattsform. Projektet bidrar ddrmed till att uppfylla stadens
mal om 4 000 bostdder och 2 000 hyresritter i inriktningsbeslutet.

So6dra Virtan utgor en del av Norra Djurgérdsstaden, ett av
stadens storsta stadsutvecklingsomrdden. Omvandlingen av
Virtahamnen ligger 1 linje med 6versiktsplanens inriktning att
utveckla tidigare hamn- och verksamhetsomraden till tét,
funktionsblandad stad.
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Koppling till 6versiktsplanen
Projektet bedoms bidra till flera av oversiktsplanens strategier:

Anvdnd den centrala stadens attraktionskraft
Laget 1 S6dra Virtan starker innerstadens utvidgning och
underlaget for service, kultur och kollektivtrafik.

Mojliggor virdeskapande kompletteringar

Projektet kompletterar pagaende stadsutveckling i Norra
Djurgérdsstaden och bidrar till en mer blandad och levande
stadsdel.

Tillvarata ldangsiktig stadsutvecklingspotential
Tét kvartersstad i ett tidigare hamnomrade stodjer stadens mél
om klimatsmart och resurseffektiv utveckling.

Relation till befintligt bostadsbestand

Norra innerstaden domineras av bostadsratter (70 procent).
Tillskottet av 100 hyresritter bidrar till en mer varierad
upplatelsestruktur.

Social hallbarhet

Forslaget till markanvisning innebér ett tillskott av hyresrétter
vilket bidrar till social blandning i en stadsdel dar bostadsritter
dominerar. Forslaget stirker befolkningsunderlaget vilket
befolkar parker, kajstrak och den allménna platsen i Sodra Vértan
och med lokaler i bottenvéning och entréer mot gatan bidrar det
till 6kad trygghet genom aktivitet i gaturummet.

Jdamstdlldhet och trygghet

Trygghetsmétningen 2023 visar pa skillnader mellan konen.

I Norra innerstaden ar andelen som kdnner sig otrygga eller
mycket otrygga i sitt bostadsomrade 28 procent kvinnor och 12
procent min. Andel som 1 stor utstrickning upplever att det finns
problem med morka omraden och délig belysning i sitt
bostadsomrade eller anknytning till detta dr 34 procent kvinnor
och 18 procent mén.

Den mark som foreslas anvisas anvénds idag frimst for

hamn- och verksamhetsrelaterade funktioner med begrinsad
nérvaro av boende. Omvandlingen till bostadsomrade bedoms
kunna bidra till 6kad trygghet genom forbéttrad belysning, nya
kopplingar och strdk, 6kad nérvaro av boende och verksamheter
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samt lokaler i bottenvéning som skapar aktivitet och social
kontroll.

Projektet kommer i det fortsatta arbetet att beakta de
jamstélldhetsutmaningar som identifierats i stadsdelen med
atgirder som stédrker orienterbarhet, siktlinjer, belysning och
aktiva bottenvaningar.

Barn

Projektet bedoms paverka barn genom att nya bostdder
tillkommer. Trygga kopplingar till parker, lekplatser och skolor
ska sékerstillas i det fortsatta planarbetet

Tillganglighet

Tillgénglighetsfragorna kommer att bevakas vidare i
planprocessen. Omradet har smé nivéskillnader och goda
forutsittningar for tillgdngliga entréer och vistelseytor.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseformaga.

Miljdmassig hallbarhet

Markanvisningsomradet ligger pa tidigare utfylld industrimark
dér ingen gronyta finns. Den kommande planeringen av den
overgripande stadsbyggnadsstrukturen kommer att innehélla
parker, tradgronska m.m. och f6lja stadens grona strategier.
Utformningen av bostadskvarterens gardar kommer att innehalla
gronska genom de krav som stills for gronytefaktor.

Norra Djurgardsstaden &r ett av stadens profilomrédden inom
hallbarhet. Hallbarhetsmalen for Norra Djurgérdsstaden avseende
héllbart stadsbyggande beskrivs 1 Stadens program Program for
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hdllbar stadsutveckling, antaget av kommunfullméktige &r 2021.
For varje delomrade och utbyggnadsetapp inom Norra
Djurgérdsstaden konkretiseras och fortydligas hallbarhetsmalen
genom héllbarhetskrav i form av ett handlingsprogram.
Handlingsprogrammet utgor en bilaga till samarbetsavtalet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Kontoret bedomer att nésta tillfdlle for exploateringsndmnden att
fatta beslut blir i samband med ytterligare markanvisningar inom
projekt Saltkvarteren i vintan pa aterupptagandet av detaljplanen.

Risker och osakerheter

Projektets tidplan paverkas av flera planeringsforutsittningar
utanfor markanvisningsomradet. Norr om omradet finns en dnnu
inte nyttjad byggritt i kvarteret Glasgow dér fastighetsdgaren
planerar att uppfora ett hogre kontorshus. Byggnaden ska fungera
som bullerskydd mot fartygstrafiken fran Virtapiren och dr en
forutsittning for att bostadsprojektet ska kunna fa startbesked.
Tidpunkten for byggstart och fardigstéllande av kontoren &r inte
bestamd vilket skapar osdkerhet 1 bostadsprojektets tidplan.

Industribuller fran hamntrafiken kan dven komma att begrénsa
mojligheten att medge bostidder 1 den norra delen av kvarteret,
mot Hangdvégen. Staden och byggaktoren avser dirfor att under
planprocessen prova lampligheten for bostidder 1 denna del genom
fordjupade bullerutredningar, anpassad lagenhetsutformning samt
tekniska bullerddmpande atgirder. Om utredningarna visar att
bostédder inte dr lampliga kommer alternativa anvéndningar,
sdsom kontor, att provas.

S6dra Hamnvégen, som binder samman Frihamnen med
Valparaiso, dr en central del av Saltkvarterens infrastruktur.
Vigens dragning, utformning och genomforandetid beror dels pa
1 vilken omfattning Vistra bangdrden kan avvecklas, dels pa
kommande beslut om Spérvig City. Dessa osdkerheter for Sodra
Hamnvégens genomférande paverkar den fortsatta planeringen,
kommande markanvisningar och genomf6rande.

Kontoret prioriterar att sékerstilla de planeringsforutsittningar
som krévs infor den fortsatta utvecklingen av Saltkvarteren och
avser, under tiden, att foresla fler markanvisningar i takt med att
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forutsdttningarna klargdrs. De nuvarande osékerheterna paverkar
inte den aktuella markanvisningen.

Kommunikation
Kontoret har gemensamt planerat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret och stadsdelsforvaltningen.

Norra Innerstadens stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har
behov av bostédder enligt Lagen om stod och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggaktoren Wallfast dr informerad om stadsdelsforvaltningens
onskemal.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Norra innerstadens stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ér positiv att markanvisningen. Forslaget bidrar till ett
vialbehovligt tillskott av bostdder och service 1 ett omrade med
hog efterfrdgan, stirker variationen av upplatelseformer pa
Ostermalm och skapar goda forutsittningar for en mer levande
och trygg stadsdel. Projektet uppfyller dirigenom flera av stadens
mal och stédjer omvandling av tidigare hamnmark till en modern
och héllbar stadsdel i Norra Djurgérdstaden.

Slut
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