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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Stralsund med flera pa
Ladugardsgardet till HSB Bostad AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden beslutar att anvisa mark for bostiader
inom del fastigheten Stralsund 1, del av Ladugérdsgérdet 1:9
samt del av Ladugérdsgérdet 1:47 pa Ladugardsgirdet till
HSB Bostad AB och ger exploateringskontoret 1 uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i tjdnsteutlatandet.

Jonas Claeson
Tf. bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef

Staffan Lorentz
Enhetschef

Sammanfattning

Kontoret foreslér att exploateringsndmnden markanvisar
fastigheten Stralsund med flera pa Ladugérdsgérdet till HSB
Bostad AB med cirka 160 bostadsréttsldgenheter.

HSB Bostad AB ska efter fastighetsbildning férvirva marken for
39 300 kr per m? ljus bruttoarea. Férsiljningsinkomster beriknas
till cirka 630 miljoner kronor. Arendet behandlas i

expertradet 2026-11-03.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Ett forslag till detaljplan for
omréadet har varit pad samrad 2016. Narmare innehdll och
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utformning kommer att provas i den fortsatta
detaljplaneprocessen.

Genom det intentionsavtal som tecknats mellan
exploateringsndamnden och Stockholm Hamnar AB finns tydliga
forutséttningar for fortsatt planering i1 ett omrdde som péaverkas av
buller frdn hamntrafiken.

Utbyggnaden av Hamnkvarteren har paborjats med kontor 1dngs
Hango6végen och det dr angeldget att bostéder tillkommer for att
skapa en levande och attraktiv stadsdel. Kontoret bedomer att den
foreslagna markanvisningen ér ett viktigt steg for att fora
detaljplaneprocessen vidare och prova mojligheten att bygga
bostider ndra industribuller.

Bakgrund till markanvisningen

Sodra Virtan karaktériseras av en pagdende omvandling frén
hamn- och verksamhetsomréde till tit kvartersstad. Har mots
dldre hamnstrukturer, kajmiljoer och terminalbyggnader med ny
bostadsbebyggelse, kontor och lokaler. Omradet ingar i Norra
Djurgardsstaden och har ett centralt, kollektivtrafiknéra ldge med
nirhet till bide Girdet och Frihamnen. Oversiktsplanen beskriver
att stadsdelen har stora mojligheter till stadsutveckling genom
komplettering av bostader, service, kultur och arbetsplatser. |
oversiktsplanen lyfts ocksé behovet av att stirka kopplingarna
mellan hamnomradet, Girdet och de framtida strdken langs
kajerna.

For markanvisningsomridet giller en detaljplan enligt vilken
fastigheten &r avsedd for industriindamal. Platsen &r idag
upplaten for parkering.

Ett forslag till ny detaljplan for S6dra Virtan var pa samrdd under
2016 varefter den norra delen av omradet, kallad S6dra Vartan
etapp 1, gick vidare till granskning som en egen detaljplan vilken
vann laga kraft 2022-03-22.

Detaljplanen f6r S6dra Virtan etapp 1 medgav nya
kontorsbyggritter om cirka 90 000 m? vilket motsvarar 6 000
arbetsplatser. I dagsldget har cirka 18 000 kvadratmetrar uppforts
1 kvarteret Hango. Projektet och detaljplanen innehdll dven
allmén platsmark for att mota satsningen pa arbetsplatser i
omrddet. Exploateringskontoret har fardigstillt Hangoviagen med
ny gestaltning och infrastruktur. Saltpiren, en ny pir och brygga,
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samt Norra kajen kommer att fardigstéllas under 2027. Dartill
kommer en ny brygga for kollektivtrafik pa vatten att tas i bruk
véren 2027.

De tillkommande byggritterna for kontor i S6dra Vértan etapp 1
ska verka som en bullerskdrm mot hamnverksamheten pa
Virtapiren for de bakomliggande bostdderna. Det och
stadensinvestering 1 allmén plats gor det darfor angelédget att
fortsitta detaljplaneprocessen for bostéder och fullfdlja
oversiktsplanens intentioner om en omvandling frén hamn- och
verksamhetsomrade till tat kvartersstad.

Exploateringskontoret genomforde 2015 en
markanvisningstavling for projekt Sodra Viartan. Ansokningarna
utvirderades utifran kriterierna buller, samverkan, levande stad,
gestaltning, hallbarhetsprogram samt kvalitet och langsiktighet.
Exploateringsndamnden godkdnde markanvisningarna 2016-05-19
och HSB tilldelades en markanvisning.

Arbetet med detaljplanen paborjades dérefter och
stadsbyggnadsnimnden godkédnde samradsredogdrelsen for
planforslaget 2017-06-19. Efter samradet omarbetades forslaget,
vilket innebar att en ny skola foreslogs pa den yta som hade
anvisats for bostider till HSB. Den aktuella markanvisningen
avser darfor ersitta HSB:s tidigare anvisning.

Bilden visar det prelimindra omrddet for markanvisningen med réd
linje.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Néamnden markanvisade 2026-06-11 cirka 170 hyresldgenheter
med tomtréttsupplatelse i kvarteret Pireus till Wallfast. Ndimnden
markanvisade Bonnier AB och Niam AB 2020-02-20 {6r kontor 1
kvarteret Hango och Bonnier AB 2016-03-10 for kontor i
kvarteret Glasgow. Kontorshuset i kvarteret Hango fardigstalls
under januari 2027. Bonnier AB tilltrddde marken i kvarteret
Glasgow 2026-07-01 men hitintills &r ingen byggstart av
kontorshuset planerad.

HSB Bostad AB (org.nr. 556520-6165) foreslas anvisas mark
inom del fastigheten Stralsund 1, del av Ladugérdsgéardet 1:9
samt del av Ladugérdsgérdet 1:47 pa Ladugardsgérdet for ny
bostadsbebyggelse om cirka 160 ldgenheter.

HSB Bostad AB ar en medlemségd bostadskooperation som
planerar, bygger och forvaltar bostadsrétter och hyresrétter dver
hela landet. Verksamheten drivs i form av en kooperativ
ekonomisk forening dér vinsten aterinvesteras i verksamheten,
och medlemmar fér fortur till bostdderna genom ett eget
bosparsystem.

En intern bedomning av bolagets ekonomiska och organisatoriska
formaga gjorts, dock har en sdrskild byggaktorsutredning for 1 ar
inte genomforts dé kontoret bedomer HSB:s
genomforandeformiga som god. HSB ér en etablerad och
langsiktig aktor med omfattande erfarenhet av att genomfora
bostadsutvecklingsprojekt. Markanvisningsavtalet tecknas dven
av HSB Stockholm ekonomisk forening som dr moderbolag till
projektbolaget HSB Bostad AB.

Projektets ldge &r attraktivt och HSB beddms dérfor ha goda
mojligheter att sidkerstilla den finansiering som krévs for
projektets genomforande, sasom 14n och byggkreditiv. Att tilldela
hela kvarteret Stralsund till endast en byggaktor bedoms dven 6ka
mojligheten till ett genomforande dé det stiarker forutsédttningarna
for en kostnadseffektiv produktion. HSB ges mojlighet att styra
produktionstakt och tilltrdden i etapper, vilket skapar flexibilitet
och underlattar projektets kostnadsstyrning.

HSB Bostad AB har under de senaste 6 aren fitt 4
markanvisningar om totalt 382 lagenheter inom Stockholms stad.
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Tidigare beslut

Kommunfullmiktige godkdnde 2026-06-15 Intentionsavtal
avseende fartygstrafikering pa Virtapiren och Frihamnspiren;
framtida markanvindning inom sddra Norra Djurgardsstaden;
markdverforing och forstarkt elektrifiering av Frihamnspiren™
mellan exploateringsndmnden och Stockholms Hamnar AB.

Exploateringsndmnden markanvisade, direkt vaster om nu aktuell
markanvisning, 2026-06-11 cirka 170 hyresldgenheter med
tomtrattsupplételse samt ett LSS-boende om 6 ldgenheter i
kvarteret Pireus till Wallfast.

Kommunfullméktige fattade ett reviderat inriktningsbeslut {6r
projekt Sodra Virtan 2020-06-15 och reviderade
utredningsbudgeten inom befintligt inriktningsbeslut 2024-09-23.
Projektbudgeten avsdg bekosta nedldggning av Vértans Ostra
bangard samt utredning och utbyggnad av allmén plats.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde 2017 redovisningen av plan-
samradet for Sodra Virtan och gav stadsbyggnadskontoret 1
uppdrag att upprétta slutligt planforslag och stélla ut forslaget for
granskning.

Markanvisning

Markanvisningen foreslar en nybyggnad av 160 ldgenheter i
flerbostadshus med kompletterande verksamheter i bottenvaning i
ett kvarter. Alla 1agenheterna foreslas upplatas med bostadsritt.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

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

Valet av HSB Bostad AB grundas pa att bolaget tidigare hade en
markanvisning i detaljplanen for Sodra Virtan. Efter samradet
omarbetades forslaget och en ny skola tillkom, vilket medforde
att de planerade bostadsytorna utgick. Den aktuella
markanvisningen kompenserar for den markanvisning som
dérmed foll bort.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande.
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Markanvisningsavtal tecknas i enlighet med Program for hallbar
stadsutveckling for Norra Djurgérdsstaden samt
handlingsprogram for hallbarhetskrav vid markanvisning som
kommunfullméktige antog 2021-09-06.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forviarva marken f6r 39 300
kronor per m? ljus bruttoarea.

Arendet behandlas i expertradet 2026-11-03 (dnr E2024-04271).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Marken inom del av kvarter Stralsund samt del av
Ladugérdsgérdet 1:9 ska efter fastighetsbildning forvérvas for
39 300 kronor per ljus m? bruttoarea.

Forslag till markanvisning innebér inga fordndrade
investeringsforutséttningar och &r i enlighet med den
nuvirdeskalkyl som exploateringsndmnden godkénde i det
reviderade inriktningsbeslutet for Sodra Virtan 2024-09-23.

Marken foreslés séljas. Exploateringsgraden i forslaget till
markanvisning uppgér till cirka 2,8.

Forséljningsinkomster beréknas till cirka 630 miljoner kronor
med vérdetidpunkt 1 maj 2026.

Byggaktoren ska sta for plankostnader och alla kostnader som
hor till uppforandet av kvarteret.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgaveskostnader for
utredningar. Risker angdende kontorsmarknad, detaljplan och
genom-forande beskrivs under rubriken Risker och osékerheter.

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

Bostadsbebyggelse

Forslaget till markanvisning omfattar cirka 160 bostadsrétter och
bidrar till att uppfylla stadens mél om 4 000 bostader 1
inriktningsbeslut.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Koppling till 6versiktsplanen

Sodra Virtan utgor en del av Norra Djurgardsstaden som ér ett av
stadens stadsutvecklingsomraden. Omvandlingen av
Virtahamnen ligger i linje med Oversiktsplanens inriktning att
utveckla tidigare hamn- och verksamhetsomraden till tit och
funktionsblandad stad. Projektet bedoms bidra till flera av
oversiktsplanens strategier:

Anvind den centrala stadens attraktionskraft
Liget i Sodra Virtan starker innerstadens utvidgning och
underlaget for service, kultur och kollektivtrafik.

Rikta satsningar till fokusomrdden och samband

Virtahamnen &r ett utpekat strategiskt utvecklingsomrade dér nya
kopplingar mellan Gérdet, Frihamnen och kajstrdken ska starka
sambanden i nord0stra innerstaden.

Modjliggor virdeskapande kompletteringar
Projektet kompletterar pagdende stadsutveckling i Norra Djur-
gardsstaden och bidrar till en mer blandad och levande stadsdel.

Tillvarata ldangsiktig stadsutvecklingspotential
Tét kvartersstad 1 ett tidigare hamnomrade stodjer stadens mél
om klimatsmart och resurseffektiv utveckling.

Social hallbarhet

Exploateringsnimnden godkédnde 2026-06-11 markanvisning om
170 hyresritter i kvarter Pireus till Wallfast AB. Tillsammans
med denna markanvisning till HSB Bostad AB om cirka 160
bostadsldgenheter i kvarter Stralsund med flera uppfylls stadens
mal om en jamn fordelning mellan bostadsritter hyresrétter i
projektet.

Den mark som foreslas anvisas anvénds i dag frimst for hamn-
och verksamhetsrelaterade funktioner med begrénsad nirvaro av
boende. Omvandlingen till ett bostadsomrade stirker
befolkningsunderlaget i stadsdelen och bidrar till att parker,
kajstrédk och andra allmédnna platser i S6dra Virtan anvénds 1
storre utstrackning. Tillsammans med lokaler 1 bottenvaningarna,
entréer mot gatan, forbéttrad belysning samt nya kopplingar och
strak bedoms detta skapa mer aktivitet och social interaktion i
gaturummet, vilket bidrar till 6kad trygghet.
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Jamstalldhet och trygghet

Ett jamstdlldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar.

Forslaget till markanvisning innebdr en kombination av
hyresritter och bostadsrétter i projektet vilket bidrar till social
blandning i ett omrade dar det &r en Gvervikt bostadsritter.

Trygghetsmétningen 2023 visar pé skillnader mellan kénen. I
Norra innerstaden dr andelen som kénner sig otrygga eller
mycket otrygga i sitt bostadsomrade 28 procent kvinnor och

12 procent méin. Andel som i stor utstrackning upplever att det
finns problem med morka omraden och dalig belysning 1 sitt
bostadsomrade eller anknytning till detta &r 34 procent kvinnor
och 18 procent mén.

Under samrédsperioden for detaljplanen genomfordes fordjupade
dialoginsatser med allmdnheten om utformningen av allminna
platser och omréddets kopplingar till omgivningen och med en
fokusgrupp bestadende av unga kvinnor (12—18 ar) om deras
anvindning av utemiljoer om vad som skulle géra omridet mer
attraktivt for dem. Projektet kommer 1 det fortsatta arbetet att
beakta de utmaningar som identifierats i stadsdelen med atgarder
som stédrker den trygghet genom forbattrad orienterbarhet,
siktlinjer, belysning och aktiva bottenviningar.

Barn

All planering och fordndringar 1 den fysiska miljon som beror
barn ska bedrivas sé att barnréttsperspektivet belyses och beaktas.
Projektet bedoms paverka barn genom att nya bostdder och
bostadsgérdar tillkommer i vilka barn kommer att vistas och leva.
Upplevelserika, jamstéllda och trygga miljoer samt sidkra gang-
och cykelvégar till parker, lekplatser och forskolor och skolor ska
sdkerstdllas 1 det fortsatta planarbetet.

Tillgénglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hdnsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla — Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och
anvandbar utemiljo.
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Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
detaljplaneprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

Miljdmassig hallbarhet

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

Norra Djurgardsstaden &r ett av stadens profilomraden inom
hallbarhet. Hallbarhetsmalen for Norra Djurgérdsstaden avseende
héllbart stadsbyggande beskrivs 1 Stadens styrdokument
”Program for hallbar stadsutveckling” antaget av
kommunfullmiktige ar 2021. For varje delomrdde och
utbyggnadsetapp inom Norra Djurgardsstaden konkretiseras och
fortydligas héllbarhetsmalen genom hallbarhetskrav 1 form av ett
handlings-program. Handlingsprogrammet utgor en bilaga till
markanvisningsavtalet.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Héllbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp 1 Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagd i cirka 24
ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till &r 2030 och forsta inflyttning bedéms till ar 2032.

Niér exploateringsavtal ska triffas med byggaktoren ska
exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminirt ske kvartal 1 2028.

Risker och osakerheter
Projektets tidplan péverkas av flera planeringsforutséttningar
utanfor markanvisningsomradet. Norr om omrédet finns en
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tilltradd men dnnu inte nyttjad byggritt i kvarteret Glasgow dér
fastighetsdgaren Bonnier AB planerar att uppfora ett hogre
kontorshus. Det ska fungera som bullerskydd mot fartygstrafiken
frdn Vértapiren och ér en forutsittning for att bostadsprojektet
ska kunna fa startbesked. Tidpunkten for byggstart och
fardigstéllande av kontoren ar inte bestdmd vilket skapar
osédkerhet i bostadsprojektets tidplan.

Industribuller fran hamntrafiken kan dven komma att forsvara
mojligheten att upplata bostdder i den norra delen av kvarteret
mot Hangovégen. Staden och byggaktoren avser darfor att under
planprocessen prova lampligheten for bostader 1 denna del genom
fordjupade bullerutredningar, anpassad ldgenhetsutformning samt
tekniska bullerddmpande dtgérder. Om utredningarna visar att
bostider inte dr ldmpliga kommer alternativa anvéndningar att
provas.

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

Norra Innerstadens stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte
har behov av bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i denna markan-
visning. Dock har forvaltningen 6nskat, och fatt, ett gruppboende
om 6 lagenheter i intilliggande kvarter Pireus som
exploateringsndmnden 2026-06-11 beslutade att markanvisa till
Wallfast och som ingar i detta projekts detaljplan.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna 1 Norra Innerstadens stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att forslaget bidrar till ett vilbehovligt tillskott av
bostider och service i ett omrdde med hog efterfrigan och skapar
goda forutsdttningar for en levande och trygg stadsdel. Projektet
uppfyller flera av stadens mal och stédjer omvandling av tidigare
hamnmark till en modern och héllbar stadsdel i Norra
Djurgardstaden.

Slut
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