Utlatande Rotel | (Dnr KS 2021/643)

Overenskommelse om exploatering med forsiljning
och tomtratt, for kontor och centrumandamal inom
fastigheterna Hango 1, Ladugardsgardet 1:9 och
1:40 och Neapel 3, Sodra Vartan i Norra
Djurgardsstaden

Framstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1.

Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
fastigheterna Hango 1, Ladugérdsgérdet 1:9, Ladugardsgérdet 1:40
och Neapel 3 till en investeringsutgift om 981 mnkr,
investeringsinkomst om 15 mnkr samt en forsiljningsinkomst om 796
mnkr.

Utgifterna for ar 2021 ska rymmas inom nidmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget
for 2022.

Exploateringsndmnden medges rétt att triaffa verenskommelse om
exploatering med Niam VI Neapel 3 AB avseende tomtrétten Neapel
3 samt att traffa erforderliga avtal.

Forsaljning av mark inom fastigheterna Hang6 1, Ladugérdsgérdet
1:9, Ladugardsgérdet 1:40 och Neapel 3 till Niam VII Norra
Djurgérdsstaden AB, Fastighets AB Hango och Fastighets AB
Pirhuset med en preliminir kopeskilling om cirka 796 mnkr godkénns
och exploateringsndmnden medges ritt att triffa erforderliga avtal.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor féljande.




Arendet

Exploateringsndmnden godkénde den 5 maj 2021 genomforande av
exploatering samt forséljning av mark inom fastigheterna Hango 1,
Ladugérdsgardet 1:9, Ladugardsgérdet 1:40 och Neapel 3 till en
investeringsutgift om 981 mnkr, investeringsinkomst om 15 mnkr samt en
forsaljningsinkomst om 796 mnkr. Vidare godkénde nimnden partsbyten for
tre markanvisningar.

Arendet har i enlighet med stadens investeringsregler hemstillts till
kommunfullméktige for godkénnande, da investeringsutgifterna dverstiger
beloppsgransen 50 mnkr och forséljningsinkomsterna det belopp om 90 mnkr
som exploateringsndmnden, enligt ndmndens reglemente, far besluta om.
Néamnden har dven hemstéllt 6verenskommelse om exploatering med Niam VI
Neapel 3 AB avseende tomtrétten Neapel 3 till kommunfullméktige for beslut.

Sodra Virtan ér ett delomrade i Virtahamnen, som ingar i
stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgardsstaden. Det &r indelat i tre
detaljplaneomraden och Sodra Vértans Norra del utgér omradets forsta
utbyggnadsetapp. Projektet syftar till att mojliggora uppforande av ny
kommersiell bebyggelse for kontor och centrumdndamal inom fem kvarter i
anslutning till hamnverksamhet. Totalt tillskapas cirka 110 000 kvm BTA ny
kommersiell bebyggelse och cirka 7 300 nya arbetsplatser. Projektet ska dven
tillskapa nya offentliga rum och allménna platser, ny kaj och pir samt ny
brygga for att mojliggora kollektivtrafik till sjoss.

De sammanlagda utgifterna i 10pande prisniva berdknas till cirka 981 mnkr.
Forséljningsinkomster berdknas till cirka 796 mnkr.

Loénsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for S6dra Viartans Norra del
redovisar negativt nettonuvirde om 193 mnkr. Projektet Sodra Virtan som
helhet, dér foreliggande genomforandebeslut for Norra delen ingér, bedoms
fortsatt medfora ett positivt nettonuvirde for staden i enlighet med Sodra
Virtans reviderade inriktningsbeslut (kommunfullméiktiges beslut den 15 juni
2020, § 25 dnr KS 2019/1965).

Beredning

Arendet har initieras av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att utbyggnad av norra delen av Sodra Virtan
overensstimmer vil med stadens maél enligt 6versiktsplanen, stadens Vision
2040 samt kommunfullméktiges inriktningsbeslut. Projektet har goda



forutsattningar att medfora ett valbehovligt tillskott av kommersiell
bebyggelse for kontor och centruméndamal. Totalt tillskapas cirka 110 000
kvm BTA ny kommersiell bebyggelse och cirka 7 300 nya arbetsplatser.
Projektet medfor att fororenad industrimark omvandlas till en attraktiv del av
staden.

Mina synpunkter

Den gronblaa majoriteten vill se en levande och hallbar stad. I Véirtahamnen
finns goda mojligheter att bidra till forverkligandet av denna ambition med
dess lédge till natur och vatten. Jag ser darfor mycket positivt pa detta liksom att
projektet som helhet bedoms bli ekonomiskt 16nsamt.

Virtahamnen och Sodra Virtan ska bli Stockholms nya entré frén sjosidan.
Héar kommer 5 000 personer att bo och dubbelt sd ménga att arbeta nar
omradet ar fardigstillt. S6dra Virtan ér en del av det hallbarhetsprofilerade
stadsutvecklingsomridet Norra Djurgérdsstaden och kommer att byggas bade
energieffektivt och gront.

Med detta drende ldgger vi nu grunden for en modern stadsdel med nya
strak och platser dir ménniskor kan trivas invid vattnet. Min férhoppning &r att
stockholmarna kommer att uppskatta det som nu vixer fram.

Jag instimmer i stadsledningskontorets synpunkter om att
kollektivtrafikens utbyggnad &r en viktig forutsittning for utbyggnad av Norra
Djurgérdsstaden. Ansvaret for finansieringen ligger hos Region Stockholm.

Samtidigt finns fortsatt ett antal risker med projektets fortskridande som
exploateringskontoret behover hantera och som kan fa genomslag i
investeringskalkylen f6r S6dra Vartan som helhet. Det giller bland annat
fragestéllningar kring bangard och buller, som kan fa paverkan pa
exploateringsgrad och l6nsamhet i kommande etapper.

Bilagor

1. Reservationer m.m.

2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

3. Avtal om partsbyte markanvisning for Niam VI Neapel 3 AB och Niam
VII Norra Djurgérdsstaden AB

4. Avtal om partsbyte markanvisning for Fastighets AB Hango och
Bonnier Fastigheter AB

5. Avtal om partsbyte markanvisning for Fastighets AB Pirhuset och
Bonnier Fastigheter AB



6. Overenskommelse om exploatering for:
6.1 Tomtrétten Neapel 3, Kvarter D1 (Niam VI Neapel 3 AB)
6.2 Kvarter A2 (Niam VII Norra Djurgérdsstaden)
6.3 Kvarter Al (Fastighets AB Hango)
6.4 Kvarter B och C (Fastighets AB Pirhuset)

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Sirskilt uttalande gjordes av borgarraden Karin Wanngérd, Jan Valeskog,
Emilia Bjuggren och Kadir Kasirga (alla S) enligt f6ljande.

Vi vilkomnar att staden gér vidare med ett av de sista delomriddena inom
stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgardsstaden. S6dra Virtan, inom Viartahamnens
delomrade, innehaller kontor och centrum fordelat pa fem kvarter i anslutning till
hamnverksamhet. Totalt skapas cirka 110 000 kvm BTA ny kommersiell bebyggelse
och cirka 7 300 nya arbetsplatser. Dessutom skapas nya offentliga rum och allménna
platser, ny kaj och pir samt ny brygga for att mdjliggora kollektivtrafik till sjoss. Sodra
Virtan lagger grunden for utbyggnad av bostéder, skola och forskolor i kommande
etapper.

Vi delar finansborgarradets och stadsledningskontorets synpunkt att
kollektivtrafikens utbyggnad &r en viktig forutséttning for utbyggnad av Norra
Djurgérdsstaden. Vi dr dock kritiska till att staden inte tar ansvar for innebdrden av
detta uttalande utan hénvisar endast till att finansieringen 4r en fraga for Region
Stockholm.

Vimenar att de blagrona i Stockholms stad snarast maste 16sa finansieringskaoset
och markfragorna med Region Stockholm och Trafikverket vad giller den utlovade
sparvégen till Norra Djurgardsstaden.

Pa grund av Region Stockholms plotsligt indragna finansiering av den utlovade
sparviagen mellan Djurgérdsbron och Ropsten/Lidingé kommer tusentals bostédder och
arbetsplatser i Norra Djurgardsstaden att stoppas eller kraftigt forsenas. Finansieringen
pa drygt 5 miljarder har strukits ur regionens budget. Samtidigt kriaver regionens
moderata ledning att Stockholms stad dndé ska reservera virdefull bostadsmark till
sparvigen. Det handlar om kostnader for broforstarkningar, flytt av ledningsnét under
gatumark och mycket annat som totalt uppgar till ca 100 miljoner kronor som
stockholmarna alltsa ska betala utan att det finns ndgra som helst bindande 16ften om
spartrafik.

Det handlar alltsd om att regionen stéller krav pa stora investeringar fran
Stockholms stad for spartrafiken i Norra Djurgardsstaden samtidigt som regionens
politiker véagrar ge besked om de sedan ténker ta ansvar for
kollektivtrafikforsorjningen till stadsdelen eller inte.

Samtidigt som detta allvarliga sker har Trafikverket varit oférmogen att under en
lang tid stilla realistiska krav pd omfattningen av markreservationer i Virtan i Norra



Djurgardsstaden for den framtida trafiklésningen Ostlig forbindelse. Myndigheten vill
frysa ca 3 500-5 000 bostider for andamalet med hénvisning till markbehovet utifrdn
en hafsigt gjord beddmning av riksintresset for bland annat tunnelanslutning till Ostlig
forbindelse. Vid en mer gedigen bedomning borde en uppgorelse kunnat uppnéas med
staden om markbehovet i Vértan for forbindelsen. Nu dr markkravet istillet mycket
storre én det faktiska behovet.

Maénga miljarder star pa spel for bade investerare i Norra Djurgardsstaden,
byggbolag och Stockholms skattebetalare. Bostader och arbetsplatser hotas. Den
blagrona majoriteten i Stockholms stad har hittills inte agerat kraftfullt pa ndgot sétt
trots att varje vecka kostar manga miljoner for stadens exploateringskontor. Vi har sett
det forut. Nér politisk forlamning drabbar moderatledda kommuner och de inte formar
prata varandra till en 10sning &r det skattebetalarna som drabbas.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Exploateringsndmnden medges rétt att genomfora exploatering inom
fastigheterna Hango 1, Ladugardsgérdet 1:9, Ladugardsgardet 1:40 och
Neapel 3 till en investeringsutgift om 981 mnkr, investeringsinkomst
om 15 mnkr samt en forséljningsinkomst om 796 mnkr.

2. Utgifterna for ar 2021 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2022.

3. Exploateringsnimnden medges ritt att traffa 6verenskommelse om
exploatering med Niam VI Neapel 3 AB avseende tomtritten Neapel 3
samt att traffa erforderliga avtal.

4. Forsdljning av mark inom fastigheterna Hang6 1, Ladugérdsgéirdet 1:9,
Ladugéardsgirdet 1:40 och Neapel 3 till Niam VII Norra
Djurgérdsstaden AB, Fastighets AB Hango och Fastighets AB Pirhuset
med en prelimindr kopeskilling om cirka 796 mnkr godkénns och
exploateringsndmnden medges rtt att triffa erforderliga avtal.

Stockholm den 2 juni 2021

P& kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Hans Altsjo



Reservation anfordes av Peter Wallmark (SD) enligt foljande.
Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Att avsla kontorets forslag pa beslut
2. Daérutover vill vi anfora foljande:

Det &r positivt att projektet for Norra djurgérdsstaden drivs vidare med hdgt tempo.
Det dr daremot illavarslande att projektet, enligt kontorets egen redovisning, innebar
en ekonomisk belastning for staden som i forlangningen innebér att skattebetalarna till
viss del subventionerar fraimst verksamhetslokaler. Projektet innefattar 110 000 kvm
BTA kommersiell bebyggelse, med plats for ca 7 300 nya arbetsplatser.
Lonsamhetskalkylen redovisar enligt kontorets skrivelse ett negativt nettovéarde pa 193
miljoner for Sddra Virtans Norra del. Stadens tdckningsgrad dr i denna del, enligt
kontorets skrivelse, 78 procent. Vi ser allvarligt pé detta.

Att Sodra Virtan som helhet bedéms fortsatt medfora ett positivt resultat, innebar
enligt var tolkning av drendet, att andra delar av Sodra Virtans bebyggelse i viss mén
subventionerar eller ekonomiskt balanserar det negativa resultatet i denna del. Det
hade rent generellt varit mer ld&mpligt och forsvarbart om en kontorsdel i projektet
hade bidragit till att ticka kostnaderna for bostédder. Denna dverforing av forluster
belastar séledes andra delar av projektet, vilket innebér forhojda bostadskostnader i
omrédet som sddant. Vi har diremot inget att invinda mot det foreslagna partsbytet
inom projektet. Kontoret ska innan godkénnande i ndmnden ges i uppdrag att redovisa
pa vilket sdtt det negativa nettovérdet kan minskas.

Sverigedemokraterna skulle séledes vilkomna en analys av vilka atgidrder som
skulle kunna vidtas for att sékra projektets ekonomiska hallbarhet, med sikte pa i
forsta hand noll-resultat, dvs att projektet skulle utformas med en balans mellan
intékter och utgifter. Vi har samtidigt stor forstaelse for att detta projekt, delvis pa
grund av befintliga markfororeningar och i 6vrigt hoga exploateringskostnader,
innebér stora ekonomiska utmaningar. Detta till trots bor en Gversyn av projektets
ekonomi goras innan exploateringsndmnden gar till beslut. Att redan i detta lage
bokfora en forlust/kostnad framstar déarfor inte som lampligt vad giller hushéllande
med stadens ekonomiska resurser.

I projektet ingar dven konstnérlig utsmyckning, men eftersom projektet som helhet
visar underskott, innebér denna del att konstnirlig utsmyckning bekostas av stadens
skattebetalare, inte av de foretag som exploaterar och hyr ut/siljer sina byggnader i
omradet. Vi menar att det vore mer lampligt att de arkitekter som utformar stadsdelen
ges 1 uppdrag att inom sina respektive uppdrag ser till att stadsdelen far en vacker och



konstnérligt god utformning, i samverkan med sina uppdragsgivare. Vi dr samtidigt
inte, pé ett allmént plan, negativa till tanken att staden tar ett ansvar for konstnarlig
verksambhet.

Vi foreslar déarfor, som en mindre del i bearbetningen for att hélla nere
kostnaderna, att stadens avséttande av 1 procent av stadens produktionskostnad for
konstnérlig utsmyckning stryks ur projektet. Detta ger en besparing pa 23 mkr. Vi
emotser fler forslag till besparingar och kostnadseffektivisering. En mojlighet som
dven bor diskuteras &r att avsta fran att riva en av de befintliga byggnaderna vid kajen,
vilket innebdr att avtalet behover skrivas om. Ett eventuellt bevarande av befintlig
byggnad kan mdjligen innebéra sévil lagre intdkter som légre utgifter. Det dr dock
viktigt att stadens medel sammantaget anvinds pa ett kostnadsmedvetet sétt.

Sirskilt uttalande gjordes av Karin Wanngérd, Jan Valeskog och Emilia
Bjuggren (alla S) med hénvisning till Socialdemokraternas sérskilda uttalande
i borgarradsberedningen.

Sarskilt uttalande gjordes av Rashid Mohammed och Torun Boucher (béda
V) enligt foljande.

Det rader en akut bostadsbrist i staden och det som framforallt saknas ar hyresratter —
sérskilt sidana med hyror som dven en timvikarie, busschauffor eller ensamstaende
forskolldrare har rad att betala. Samtidigt préiglas staden av omfattande segregation
mellan olika stadsdelar dar ménniskor med olika bakgrund inte méts vare sig i
bostadsomradet, skolan eller pa jobbet. Det dr dérfor av yttersta vikt att markpolitiken
bade syftar till att upprétthalla en hog takt av byggandet av framforallt hyresrétter, 6ka
andelen bostédder med dverkomliga hyror och bidra till blandade upplételseformer i
alla delar av staden. Vinsterpartiet reserverade sig darfor i samband med det
reviderade inriktningsbeslutet da vi ville att exploateringsndmnden skulle dterkomma
med ett forslag om att minst femtio procent av bostdderna ska upplatas med hyresritt,
framst hyresrétter som byggs med statligt investeringsstod och darmed pressade hyror
relativt 6vrig nyproduktion.

Genomforandedrendet berdr norra delen av Sddra Viartan, som inte innehaller
bostadsbebyggelse da det visat sig vara omdjligt att bygga bostdder hdr pé grund av
buller frdn angrdnsande hamnverksamhet, men &ar en forutsattning for
bostadsbebyggelse i kommande etapper. Projektet skapar enligt planeringen ett stort
antal arbetsplatser samt nya offentliga rum och allménna platser, ny kaj och pir samt
en ny brygga. Enligt nuvarande planforslag kommer dock enbart 20 procent av
bostdderna inom Sodra Virtan vara upplatna med hyresratt och resten vara
bostadsritter eller dganderitter. Det dr en anméarkningsvird snedfordelning mellan
upplatelseformerna som ytterligare kommer att forstirka karaktiren av Norra
Djurgérdsstaden som en mycket homogen stadsdel. Om inte staden upprétthaller
principen om blandade upplatelseformer &ven i storre stadsutvecklingsprojekt som ar



forknippade med stora investeringar ar risken att boende- och skolsegregationen i
staden forstérks &nnu mer, sérskilt mot bakgrund av att den kvarvarande markreserven
till stor del bestér av just mark som exempelvis behover saneras fore exploatering.

Som framkommer av den ekonomiska redovisningen bedéms hela projektet Sodra
Virtan ge ett positivt nettonuvirde om ca 544 mnkr varfor det bor finnas ekonomiskt
utrymme for mer hyresrétter. Vi anser darfor att exploateringsndmnden i kommande
markanvisningar ska anvisa betydligt fler hyresritter dn tidigare planer, ge tillrdckligt
stora markanvisningar till allminnyttan sa att de kan fa ekonomi i projektet och
prioritera markanvisningar for uppforande av Stockholmshus.



Remissammanstallning
Arendet

Exploateringsndmnden godkdnde den 5 maj 2021 genomforande av
exploatering samt forséljning av mark inom fastigheterna Hango 1,
Ladugérdsgérdet 1:9, Ladugardsgérdet 1:40 och Neapel 3 till en
investeringsutgift om 981 mnkr, investeringsinkomst om 15 mnkr samt en
forsaljningsinkomst om 796 mnkr. Vidare godkénde nimnden partsbyten for
tre markanvisningar.

Arendet har i enlighet med stadens investeringsregler hemstillts till
kommunfullméktige for godkédnnande, da investeringsutgifterna dverstiger
beloppsgransen 50 mnkr och forsiljningsinkomsterna det belopp om 90 mnkr
som exploateringsndmnden, enligt ndmndens reglemente, far besluta om.
Néamnden har dven hemstéllt 6verenskommelse om exploatering med Niam VI
Neapel 3 AB avseende tomtritten Neapel 3 till kommunfullméktige for beslut.

Sodra Virtan ér ett delomrade inom Véartahamnen, som ingér i
stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgérdsstaden. Sodra Virtans detaljplan har
efter samrad mellan december 2016 och februari 2017 indelats i tre etapper:
Sodra delen, Mellandelen och Norra delen. Detaljplanen for Norra delen
godkéndes den 10 december 2020 av stadsbyggnadsndmnden.

Inom Norra delen av S6dra Virtan planeras for cirka 110 000 kvm ny
kommersiell bebyggelse, vilket utgor storre delen av Sodra Virtans 6kning av
kommersiell bebyggelse om cirka 156 000 kvm. Kommersiell bebyggelse ska
utgdra skdrmande bebyggelse for de planerade bostéderna i S6dra Vartans
sodra del och mellandel. Skirmande bebyggelse ir planerad att uppforas i de
lagen déar buller fran fartyg forvéintas vara som hogst. Det finns 14
markanvisade aktdrer inom Sédra Vartan, varav majoriteten finns i Sodra
delen. Mellandelen ér till storsta del &nnu inte markanvisad.

Sodra Virtan har historiskt dominerats av hamnverksamhet med
oljecisterner och lagerbyggnader men under senare decennier har omréadet
dndrat karaktir. Den norra delen, som ar Sodra Véartans forsta etapp, utgors
redan idag av en storre kontorsbyggnad samt hotell. Projektet syftar till att
mojliggora uppforande av ny kommersiell bebyggelse utgérande kontor och
centrumindamal samtidigt som delar av bebyggelsen med hotell och kontor
bevaras.

Inom del av fastigheten Neapel 3 som ar upplaten med tomtrétt ska
befintlig kontorsbyggnad om 27 000 kvm rivas och ersittas med ny
kommersiell bebyggelse om cirka 38 000 kvm. Dérutover uppfors ny



kommersiell bebyggelse om cirka 72 000 kvm pé mark som ska forséljas.
Totalt uppfors 110 000 kvm ny kommersiell bebyggelse vilket motsvarar cirka
7 300 nya arbetsplatser.

I planomrédets ostra del tillskapas ny landmassa med hjilp av
konstruktioner och utfyllnad i vattnet. Denna benédmns Saltpiren och delar av
en byggnad bendmnd Pirhuset planeras att byggas hér. Utbyggnad av Saltpiren
och Pirhuset ér en viktig forutséttning for kommande etapper eftersom den
avskdrmar verksamhetsbuller frén de yttre, dstra delarna av Vértapiren i
Virtahamnen och mdjliggor dirmed kommande bostadsbebyggelse och skola i
Sodra Virtan.

Overenskommelser om exploatering

Totalt tecknas fyra exploateringsdverenskommelser. I samtliga
exploateringsdverenskommelser regleras frdgor som marksanering, produktion
och samordning. Overenskommelserna reglerar dven fragor om anslutningar
till vatten och avlopp, avfallshantering, gemensamhetsanlédggningar samt
nyttjanderitter och servitut.

Norra Djurgérdsstaden ar ett av stadens miljoprofilomrdden med ett sarskilt
Milj6- och héllbarhetsprogram, Program for hallbar stadsutveckling, som
antogs av kommunfullméktige 2017. For varje delomrade och
utbyggnadsetapp har det utarbetats hallbarhetskrav i ett handlingsprogram, dér
mal och atgérder fran det 6vergripande Miljo- och héllbarhetsprogrammet
konkretiseras. Samtliga byggaktorer har atagit sig att efterfolja
héllbarhetskraven.

Overenskommelser om exploatering med éverldtelse av mark
Exploateringsndmnden har ar 2016 markanvisat del av fastigheterna Neapel 3,
Ladugérdsgérdet 1:9 och Ladugérdsgérdet 1:40 till Bonnier Fastigheter AB for
uppforande av cirka 50 000 kvim BTA ny kommersiell bebyggelse.
Ladugardsgérdet 1:40 &r idag ett vattenomrade dir ny mark ska tillskapas
genom utfyllnad av massor. Det tillskapade markomrédet bendmns Saltpiren
och ska bebyggas med kontor och nya allménna ytor intill vattnet. For att
hantera genomforandet av exploateringen ska staden teckna en
exploateringsdverenskommelse med Bonnier Fastigheter AB.

Agaren till bolaget Bonnier Fastigheter AB 6nskar att bolaget Fastighets
AB Pirhuset ska 6verta markanvisningen inom fastigheterna Neapel 3,
Ladugardsgérdet 1:9 och Ladugéardsgardet 1:40 och genomfora exploateringen
och ddrmed utgdra avtalspart vid tecknandet av
exploateringsoverenskommelse. Ett avtal om partsbyte har godkénts av
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exploateringsndmnden, vilket innebér att samtliga réttigheter och skyldigheter
enligt markanvisningsavtalet 6vergér fran Bonnier Fastigheter AB till
Fastighets AB Pirhuset. Bonnier Fastigheter AB kommer att ansvara
solidariskt gentemot staden for det rétta fullgorandet av samtliga de dtaganden
och forpliktelser som éaligger Fastighets AB Pirhuset enligt avtalet.

Exploateringsndmnden har ar 2016 markanvisat Bonnier Fastigheter AB for
uppforande av ny kommersiell bebyggelse utgorande cirka 15 000 kvm BTA
inom fastigheterna Hangd 1 och Ladugérdsgirdet 1:9. For att hantera
genomforandet av exploateringen ska staden teckna en
exploateringsdverenskommelse med Bonnier Fastigheter AB for den
kommande bebyggelsen. Agaren till bolaget Bonnier Fastigheter AB 6nskar att
bolaget Fastighets AB Hango ska dverta markanvisningen inom fastigheterna
Hangd 1 och Ladugérdsgirdet 1:9 och genomfora exploateringen och ddrmed
utgdra avtalspart vid tecknandet av exploateringsdverenskommelsen. Ett avtal
om partsbyte har godkénts av exploateringsndmnden, vilket innebér att
samtliga rattigheter och skyldigheter enligt markanvisningsavtalet 6vergér fran
Bonnier Fastigheter AB till Fastighets AB Hango. Bonnier Fastigheter AB
kommer att ansvara solidariskt gentemot staden for det rétta fullgbrandet av
samtliga de ataganden och forpliktelser som aligger Fastighets AB Hango
enligt avtalet.

Ar 2016 har exploateringsnimnden markanvisat Niam VI Neapel 3 AB for
uppforande av ny 6 000 kv ljus BTA bostadsbebyggelse inom del av
fastigheten Hango 1. Under planarbetet har det konstaterats att bostéder inte ar
mojliga att uppfora med hinsyn till trafik- och verksamhetsbuller fran
angransande hamnverksamhet. Exploateringsndmnden har déarfor ar 2020
markanvisat Niam VI Neapel 3 AB for uppforande av cirka 7 000 kvm BTA
kommersiella lokaler inom fastigheten Hango 1. For att hantera
genomforandet av exploateringen ska staden teckna en
exploateringsoverenskommelse for den kommande bebyggelsen.

Agaren till bolaget Niam VI Neapel 3 AB onskar att bolaget Niam VII
Norra Djurgérdsstaden AB ska dverta markanvisningen inom fastigheten
Hango 1 och genomfora exploateringen och ddrmed utgéra avtalspart vid
tecknandet av exploateringsdverenskommelse. Ett avtal om partsbyte har
godkénts av exploateringsndmnden, vilket innebar att samtliga rattigheter och
skyldigheter enligt markanvisningsavtalet Gvergar fran Niam VI Neapel 3 AB
till Niam VII Norra Djurgérdsstaden AB. Genom avtalet om partsbyte dvertar
Niam VII Holding AB borgensétagandet fran Niam VI Holding AB.
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Overenskommelse om exploatering for tomtrdtten Neapel 3

Fastigheten Neapel 3 ar upplatet med tomtratt till Niam VI Neapel 3 AB for
hotell- och kontorsbebyggelse. En del av tomtrétten ska utvecklas, vilket
medfor att en befintlig kontorsbyggnad pé cirka 27 000 kvin BTA rivs och en
ny kommersiell bebyggelse om cirka 38 000 kvm BTA uppfors pd samma yta.
Exploateringsndmnden tecknade &r 2016 en dverenskommelse med Niam VI
Neapel 3 AB gillande den framtida exploateringen inom tomtrétten, dir det
dven reglerades att tomtritten ska inskrénkas och ett markomrade ska
Overforas till staden. I samband med Gverenskommelsen markanvisades Niam
VI Neapel 3 AB for bostadsbebyggelse inom fastigheten. I ett tillégg till
overenskommelsen som tecknades ar 2018 har det avtalats om att den del som
planerades for bostadsbebyggelsen istéllet ska bebyggas med kommersiell
bebyggelse. Anledningen &r att det konstaterats att bostéder inte 4r mdjligt att
uppfora pa grund av trafik- och verksamhetsbuller fran angrinsande
hamnverksambhet.

Ar 2018 tecknades sidoavtal och tilligg till tomtrittsavtal med Niam VI
Neapel 3 AB om framtida avgéldsreglering med reduktion for tomtrétten.
Enligt 6verenskommelsen fran ar 2016 och tilldgg till 6verenskommelsen fran
ar 2018 ska den utdkade byggritten vara avgildsbefriad i hogst 20 ar frén och
med att detaljplan vunnit laga kraft. I samband med antagandet av den nya
detaljplanen ska en exploateringsdverenskommelse uppréttas med
tomtréttshavaren.

Ekonomi
De sammanlagda utgifterna i 10pande prisniva berdknas till cirka 981 mnkr.
Utgifterna avser framst utbyggnaden av ny kaj och pir, samt markrening.
Inkomsterna berdknas till cirka 15 mnkr, varav huvuddelen utgérs av
vidarefakturering till ledningsigare for ledningsomléggning och till
byggaktorer for schaktning och spont pa kvartersmark. Forsaljningsinkomster
som avser mark for byggande av kommersiella lokaler berdknas till cirka
796 mnkr. Inga storre justeringar har gjorts i kalkylen jamfort med den kalkyl
som lag till grund for det reviderade inriktningsbeslutet for projekt Sodra
Virtan som antogs i kommunfullméktige den 15 juni 2020.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet redovisar ett
negativt nettonuvarde om cirka 193 mnkr, motsvarande -232 tkr/ ekvivalent
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lagenhet!. Drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beriknas efter genomforandet uppga till
cirka 3 mnkr per ar. Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 29 mnkr det forsta éret.
Reavinsten berdknas uppga till cirka 785 mnkr.

En risk- och osédkerhetsanalys enligt successivprincipen har genomforts for
utbyggnaden av Saltkajen, Saltpiren och Vértanbryggan, vilka tillsammans star
for cirka 80 procent av utgifterna i projektet. De storsta osékerhetsposterna
med risk for betydande férdyringar som identifierats &r knutna till arbeten for
dubbelspont, fyllning och példick for utbyggnaden av Saltpiren, samt
utbyggnaden av Saltkajen och muddring av massor i vatten. Skillnaden mellan
maximal uppskattad utgift och trolig utgift for dessa arbeten uppgar till 245
mnkr. For att ta hojd for risk- och osékerhetsposterna innehaller kalkylen en
reserv om 15 procent.

Risker

Risker for Sédra Virtans norra del

Markfororeningar

I omrédet har verksamheter bedrivits med bland annat oljeprodukter och
fororeningarna utgors huvudsakligen av petroleumprodukter. Aven hogre
halter av tungmetaller féorekommer stéllvis. En riskbedémning med métbara
atgdrdsmaél har tagits och samrad har skett med lénsstyrelsen kring hur
fororeningarna ska hanteras.

Grundléiggningsforhillanden

Grundldggningsforhéllanden &r en risk som tidigt identifierats inom projektet.
Under detaljplaneprocessen har kompletterande grundundersdkningar
genomforts och gator som har behov av grundforstirkning har identifierats.
Metodval for forstirkning kommer ske i bygghandlingsskedet. I projektets
kalkyl har palning valts for att sdkerstélla att kostnaden tdcks in.

! Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostédder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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Tillstind enligt miljobalken

Genomforandearbeten i vatten kraver tillstdnd enligt miljobalken. Erfarenhet
visar att tillstdndsprocessen kan ta ldng tid. Ansdkan har inskickats till mark-
och miljédomstolen i april 2020.

Kollektivtrafikforsorjning

Kollektivtrafikens utbyggnad &r en viktig forutséttning for en utbyggnad av
stadsutvecklingsomradet. Region Stockholm har utrett hur Norra
Djurgérdsstaden ska trafikforsorjas. Ett beslut kring utredningen har tagits av
regionen under hosten 2020, men det saknas beslut kring vilken
kollektivtrafiklosning som ska véljas for omrédet.

Risker for hela projektet Sodra Virtan

Riksintresseprecisering

En storre del av foreslaget utbyggnadsomrade kan paverkas av den
riksintresseprecisering som Trafikverket foreslar for Ostlig forbindelse. Om
riksintressepreciseringen kommer gélla enligt remitterat material varen 2020
kommer flera byggnader inte kunna ges permanent stdd i detaljplan. Slutligt
besked fran Trafikverket vintas kring sommaren 2021.

Bangard
For att mojliggora utbyggnad av omradet enligt detaljplaneforslaget kravs att
Trafikverkets dstra del av Virtabanans bangérd (Ostra bangérden) avvecklas.
Avvecklingen ér en direkt forutséttning for att detaljplanerna for Sodra
Virtans sddra och mellersta del ska kunna antas med foreslagen struktur. Om
bangarden inte avvecklas krévs att detaljplaneforslaget i sodra och mellersta
delen gors om. Exploateringen i omradet bedoms dé bli betydligt lagre.
Sedan ar 2013 har staden bedrivit ett gemensamt arbete med Trafikverket
for att hitta en l&mplig l6sning for att ersitta den jarnvégskapacitet som
forsvinner om den Ostra bangirden liggs ned. Den 16sning som Trafikverket
accepterar dr att den Véstra bangarden utokas med ett ytterligare spar. Det
femte sparet behover placeras soder om befintliga spar pad Vistra bangarden
och inkréktar ddrmed p& Kungliga Djurgardsforvaltningens mark samt
Kungliga Tennisklubbens byggnader. Ombyggnaden av bangarden bedoms
inte paverkas av eventuellt riksintressepreciseringsomréde.
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Buller

Bullret fran fartygen stiller sarskilda krav pa byggnader samt
utbyggnadsordning av projektet. Inom den norra detaljplanen i S6dra Virtan
har bullerproblematiken hanterats dir planbestimmelser stéller sérskilda krav.
Avtalsservitut gillande att fastigheten belastas med bullerstorning kommer
tecknas vid den mark som siljs i den norra etappen. For fastigheter som
upplats med tomtrétt kommer bullerstérningen skrivas in i
tomtréttsupplatelsen. Vikten av att anpassa bebyggelsen till fartygsbullret
kommer ocksé att lyftas fram sérskilt i aktuella
exploateringsoverenskommelser.

For de kommande etapperna sodra och mellersta delarna i Sodra Vértan
aterstér ett fortsatt arbete med att utreda hur byggnader ska kunna hantera
buller frin hamnverksamheten. D& bostdder planeras i delar av s6dra och
mellersta omradet stélls andra krav kring tillatna bullernivaer dn vid
kommersiell bebyggelse. Osédkerheter kring om delar av planerad
bostadsbebyggelse kan uppforas behdver fortsatt hanteras i
investeringskalkyler for projektet.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 5 maj 2021
foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet av
exploatering inom fastigheterna Hango 1, Ladugardsgérdet 1:9,
Ladugérdsgérdet 1:40 och Neapel 3 omfattande investeringsutgifter
om 981 mnkr och investeringsinkomster om 15 mnkr samt foreslar att
kommunfullmiktige godkénner genomférandet och ger
exploateringsnimnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att traffa
overenskommelse om exploatering mellan exploateringsndmnden och
Niam VI Neapel 3 AB avseende tomtritten Neapel 3 samt foreslér att
kommunfullmiktige godkénner att Gverenskommelse om exploatering
traffas och ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att triaffa erforderliga avtal enligt vad som anges i kontorets
tjénsteutlatande.

3. Exploateringsndmnden godkénner partsbyte for markanvisningen
inom fastigheten Hang6 1 med Niam VII Norra Djurgardsstaden AB
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och Niam VI Neapel 3 AB enligt vad som anges i kontorets
tjénsteutlatande.

4. Exploateringsndmnden godkénner partsbyte for markanvisningen
inom fastigheten Hang6 1 och Ladugérdsgérdet 1:9 med Fastighets
AB Hang6 och Bonnier Fastigheter AB enligt vad som anges i
kontorets tjdnsteutldtande.

5. Exploateringsndmnden godkénner partsbyte for markanvisningen
inom fastigheterna Neapel 3, Ladugéardsgérdet 1:9 och
Ladugérdsgérdet 1:40 med Fastighets AB Pirhuset och Bonnier
Fastigheter AB enligt vad som anges i kontorets tjédnsteutlatande.

6. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forsdljning av mark
inom fastigheterna Hangd 1, Ladugardsgérdet 1:9, Ladugérdsgérdet
1:40 och Neapel 3 till Niam VII Norra Djurgérdsstaden AB,
Fastighets AB Hang6 och Fastighets AB Pirhuset med en
forsdljningsinkomst om cirka 796 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkanner forsiljningen och ger
exploateringsnimnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
traffa erforderliga avtal enligt vad som anges i kontorets
tjinsteutlitande.

7. Exploateringsndmnden beslutar att omedelbart justera paragrafen.

Reservation gjordes av Christina Wallmark (SD), bilaga 1.
Sdrskilt uttalande gjordes av Jonathan Metzger m.fl. (V), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjédnsteutldtande daterat den 29 april 2021 har i
huvudsak féljande lydelse.

Norra Djurgardsstaden ér ett stadsutvecklingsomrade dar det planeras minst 12 000
nya bostdder och ca 35 000 nya arbetsplatser. Inom stadsutvecklingsomradet ligger
Virtahamnen, som tidigare har kallats Sodra Vértahamnen. Det bestér i sin tur av
totalt tre delomréden Sédra Vértan, Valparaiso och Virtapiren som tillsammans
omsluter en hamnbasséng. Delomradena utgor tre egna projekt som har enskilda
inriktningsbeslut. Projektens totalekonomi (total budget for Vartahamnen) har
redovisats vid tre tidigare beslutstillfallen.
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Virtahamnen dr indelat i tre delomraden, Sédra Virtan, Valparaiso och Virtapiren.
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Projektet S6dra Virtan utgdr en del av Vartahamnen och detaljplanearbete har pagatt
sedan formell planstart ar 2015. Planomréadet ar sedan tidigare detaljplanelagt for
industriindamal. Inom omradet finns befintlig infrastruktur och ett antal befintliga
byggnader med kommersiella verksamheter, som till storsta del kommer att vara
kvar.

Sodra Virtan planeras nu bli en ny blandad stadsdel med innehall av bade kontor
och bostdder samt utbud av service med handel, skola och forskolor. Omréadet
kommer ocksé ha ett levande kajstrak, parker och torg.

Sodra Virtans detaljplan har efter samrad mellan december 2016-februari 2017
indelats i tre etapper: Sodra delen, Mellandelen, och Norra delen som nu véntas bli
den forsta detaljplanen som antas. Detaljplanen har namnet Detaljplan for Neapel 3
mfl i stadsdelen Ladugardsgérdet, S-Dp 2018-00406 och har godkénts av
stadsbyggnadsndmnden 2020-12-10. Beslut om detaljplanen och dess genomforande
planeras kunna antas av kommunfullméktige under andra kvartalet ar 2021.
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Sodra Virtans detaljplaneforslag, samrddshandling. Forslag till etappindelning,
norra, mellersta och sédra delen. Sodra och norra delen har bearbetats vidare efter
samrad.

Ar 2019 reviderades Sodra Virtans inriktningsbeslut och en uppskattning av ca 1500
bostéder planeras i hela Sodra Vértan samt nya lokaler som innefattar skola,
forskolor, centrumédndamal, kontor och hotell. Det finns 14 markanvisade aktorer
inom Sddra Virtans detaljplaneforslag varav majoriteten finns i Sodra delen.
Mingden lokaler planeras att utdkas med totalt ca 156 000 kvm for hela Sodra
Virtan. Antal planerade forskoleavdelningar dr totalt 20 stycken inom planomradet.
Tvé forskolor dr markanvisade till privata aktorer i sodra delen, varav en ska kopas
in av Fastighetskontoret och drivas i kommunal regi. Mellandelen ér till storsta del
dnnu inte markanvisad. I Sodra Vértan finns &ven en privat fastighetsdgare samt fyra
stycken tomtréttshavare varav en ingar i den Norra delen.

Sodra Virtans norra del

Sodra Vartan har historiskt dominerats av hamnverksamhet med oljecisterner och
lagerbyggnader men under senare decennier har omradet dndrat karaktér. Den norra
delen, som dr Sédra Virtans forsta etapp, utgors redan idag av en storre
kontorsbyggnad samt hotell. Projektet syftar till att mojliggora uppforande av ny
kommersiell bebyggelse utgérande kontor och centrumédndamal samtidigt som delar
av bebyggelsen med hotell och kontor bevaras. Inom del av fastigheten Neapel 3 som
ar upplaten med tomtrétt ska befintlig kontorsbyggnad om 27 000 kvm rivas och
ersittas med ny kommersiell bebyggelse om ca 38 000 kvm. Darutéver uppfors ny
kommersiell bebyggelse om ca 72 000 kvm pa mark som ska forséljas. Totalt
uppfors 110 000 kvm ny kommersiell bebyggelse vilket motsvarar ca 7 300 nya
arbetsplatser. Planomradets bebyggelse vetter mot den norra kajen och bestér av fem
olika kvarter i nagot varierande storlek. Mellan kvarteren gér lokalgator i nord-sydlig
riktning som delvis forsorjer befintlig bebyggelse. Gatorna ansluter till Hangovagen
som befintlig lokalgata i &st-véstlig riktning.
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Illustratzonsplan over utbyggt planomrade med ungefirlig avgrédnsning. Kdlla: AJ
Landskap och Stadsbyggnadskontoret

Den pagaende hamnverksamheten i Virtahamnen medfor verksamhetsbuller och for
att mojliggora den planerade bebyggelsen for samtliga etapper i S6dra Vértan
behover bullret skdrmas av norrifran vilket ér ett av motiven till att bygga hogre
byggnadsvolymer mot norr. I planomradets stra del tillskapas ny landmassa med
hjélp av konstruktioner och utfyllnad i vattnet. Denna bendmns Saltpiren och delar
av en byggnaden bendmnd Pirhuset planeras att byggas hér. Utbyggnad av Saltpiren
och Pirhuset ar en viktig forutséttning for kommande etapper eftersom den
avskdrmar verksamhetsbuller fran de yttre, 6stra delarna av Virtapiren i
Virtahamnen och mdjliggdr ddirmed kommande bostadsbebyggelse och skola i Sodra
Virtan. Soder om Pirhuset foreslas ett torg med trappor ner mot vattnet. Langst Ostra
kajlinjen foreslas ett promenadstrdk ner mot Vértanbryggan som kommer vara
utgangspunkt for kollektivtrafik till sjoss. Soder om Vartanbryggan ska en
teknikbyggnad uppforas for VA-andamal.
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Befintligt omrdde som ingdr Sodra Vértans Norra del, Detaljplan for Neapel 3 mfl i
stadsdelen Ladugdrdsgirdet

Tidigare beslut
Det har for Sédra Virtan fattats tva stycken tidigare genomforandebeslut:

2016-09-26 fattades genomforandebeslut i kommunfullméktige om ca 230 mnkr for
ombyggnad av Sodra Kajen, den del av kajldget som ligger ldngst soder i Sodra
Virtan. Arbetena ar fardigstélldes 2019 och var nédvéndiga da kajen var i daligt
skick. Projektet &r slutredovisat till en kostnad om 220 mnkr.

2020-06-15 fattades genomforandebeslut i kommunfullméktige om ca 132 mnkr
for arbeten med ledningsomlidggningar i Hangdvédgen inom Sodra Vértans norra del.
Arbetena gors 1 samband med att en stor dagvattenkulvert nyforlaggs i Hangdvagen
och Andra Bassdngvégen. Dagvattenkulverten &r ett samarbetsprojekt mellan
Stockholms hamnar, Stockholm vatten och avfall och exploateringskontoret och ska
huvudsakligen avvattna nérliggande kv. Valparaiso.

Urval over tidigare beslut berorande Sodra Virtan (inkluderat besluten ovan):
EXPLN 2009-12-17 Inriktningsbeslut for Valparaiso och Sédra Virtan och
genomforandebeslut for Vértapiren

KF 2012-05-28 Reviderat inriktningsbeslut for Valparaiso och Sodra Virtan och
genomforandebeslut for Vértapiren
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EXPLN 2016-03-10 Markanvisning for kontor mm inom fastigheterna Hango 1,
Bristol 1 och del av Ladugérdsgérdet 1:9, 1:40, Neapel 3 och Antwerpen 2 i Norra
Djurgérdsstaden till Bonnier Fastigheter AB

EXPLN 2016-06-09 Avtal med Niam VI Neapel 3 AB rorande exploatering,
markanvisning m.m. inom fastigheterna Neapel 3, Hango 1 och Pireus 1 inom Sédra
Virtan.

KF 2016-09-26 Reviderat inriktningsbeslut for Sédra Virtan och
genomforandebeslut for Sddra kajen

EXPLN 2020-02-20 Markanvisning for kontor inom fastigheten Hangé 1 pa
Ostermalm till Niam VI Neapel 3 AB

KF 2020-06-15 Reviderat inriktningsbeslut for Sodra Vértan och
genomforandebeslut for del av Hangovagen

SBN 2020-12-10 Godkénnande av forslag till detaljplan for Neapel 3 m.fl. i
stadsdelen Ladugardsgérdet, S-Dp 2018-00406 (kontor, centruméndamal, torg,
hamnverksamhet). S6dra Virtan etapp 1

Partsbyte for markanvisning inom fastigheten Hango 1

Exploateringskontoret har dr 2020 markanvisat Niam VI Neapel 3 AB for
uppforande av 7 000 kvm kontor inom fastigheten Hango 1. Enligt
markanvisningsavtalet framgar att Niam VI Holding AB &tar sig gentemot staden att
solidariskt med Niam VI Neapel 3 AB ansvara for fullgérandet av samtliga
ataganden och forpliktelser enligt markanvisningsavtalet och enligt sddan
overenskommelse om exploatering som staden och Niam VI Neapel 3 AB kan
komma att ingd for markomradet.

Agaren till bolaget Niam VI Neapel 3 AB énskar att bolaget Niam VII Norra
Djurgérdsstaden AB ska overta markanvisningen inom fastigheten Hangd 1 och
genomfora exploateringen och dirmed utgora avtalspart vid tecknandet av
exploateringsdverenskommelse. Onskemal har ocksé framforts om att
borgensatagandet frdn Niam VI Holding AB ska erséttas med ett motsvarande
borgensatagande frén Niam VII Holding AB. Ett avtal om partsbyte har triffats
mellan parterna Niam VII Norra Djurgérdsstaden AB, Niam VII Holding AB, Niam
VI Neapel 3 AB, Niam VI Holding AB och staden géllande partsbytet, villkorat av
exploateringsndamndens beslut.

Avtalet om partsbyte innebér att parterna dr 6verens om att Niam VII Norra
Djurgardsstaden AB, fran och med dag for undertecknande av avtal om partsbyte och
pa de villkor som framgar av markanvisningsavtalet, intrdder som part i
markanvisningsavtalet i Niam VI Neapel 3 AB stille. Det innebér att samtliga
rattigheter och skyldigheter enligt markanvisningsavtalet 6vergér fran Niam VI
Neapel 3 AB till Niam VII Norra Djurgérdsstaden AB. Genom avtalet om partsbyte
overtar Niam VII Holding AB borgensatagandet fran Niam VI Holding AB.

Partsbyte for markanvisning inom fastigheterna Neapel 3, Ladugardsgiirdet 1:9
och Ladugardsgirdet 1:40

22



Exploateringsndmnden har ar 2016 markanvisat Bonnier Fastigheter AB for
uppforande av 50 000 kvm kommersiella lokaler. Agaren till bolaget Bonnier
Fastigheter AB Onskar att bolaget Fastighets AB Pirhuset ska overta
markanvisningen inom fastigheterna Neapel 3, Ladugardsgérdet 1:9 och
Ladugérdsgérdet 1:40 och genomfora exploateringen och dirmed utgora avtalspart
vid tecknandet av exploateringsdverenskommelse. Ett avtal om partsbyte har traffats
mellan parterna Fastighets AB Pirhuset och Bonnier Fastigheter AB och staden
géllande partsbytet, villkorat av exploateringsndmndens beslut.

Avtalet om partsbyte innebér att parterna dr Gverens om att Fastighets AB
Pirhuset, frén och med dag for undertecknande av avtal om partsbyte och pé de
villkor som framgar av markanvisningsavtalet, intrdder som part i
markanvisningsavtalet i Bonnier Fastigheter AB stélle. Det innebér att samtliga
rittigheter och skyldigheter enligt markanvisningsavtalet 6vergér fran Bonnier
Fastigheter AB till Fastighets AB Pirhuset. Bonnier Fastigheter AB kommer ansvara
gentemot staden solidariskt for det rétta fullgérandet av samtliga de dtaganden och
forpliktelser som aligger Fastighets AB Pirhuset enligt markanvisningsavtalet.

Partsbyte for markanvisning inom fastigheterna Hango 1 och Ladugardsgirdet
1:9

Exploateringsndmnden har ar 2016 markanvisat Bonnier Fastigheter AB for
uppforande av 15 000 kvm kommersiella lokaler. Agaren till bolaget Bonnier
Fastigheter AB Onskar att bolaget Fastighets AB Hang6 ska dverta markanvisningen
inom fastigheterna Hangd 1 och Ladugardsgérdet 1:9 och genomfora exploateringen
och ddrmed utgora avtalspart vid tecknandet av exploateringsoverenskommelse. Ett
avtal om partsbyte har traffats mellan parterna Fastighets AB Hangd och Bonnier
Fastigheter AB och staden géllande partsbytet, villkorat av exploateringsndmndens
beslut.

Avtalet om partsbyte innebér att parterna dr Gverens om att Fastighets AB Hango,
fran och med dag for undertecknande av avtal om partsbyte och pa de villkor som
framgar av markanvisningsavtalet, intrdder som part i markanvisningsavtalet i
Bonnier Fastigheter AB stille. Det innebér att samtliga réttigheter och skyldigheter
enligt markanvisningsavtalet Overgdr fran Bonnier Fastigheter AB till Fastighets AB
Hango. Bonnier Fastigheter AB kommer ansvara gentemot staden solidariskt for det
rétta fullgérandet av samtliga de ataganden och forpliktelser som aligger Fastighets
AB Hangd enligt markanvisningsavtalet.

Overenskommelse om exploatering

Totalt kommer fyra exploateringsdverenskommelser att tecknas, tva stycken med
Bonnier Fastigheter AB, en med Niam VI Neapel 3 AB och en med Niam VII Norra
Djurgérdsstaden AB enligt forslag till beslut. Den 6verenskommelse om exploatering
som tecknas med Niam VI Neapel 3 AB berdr en befintlig tomtrétt dér en byggnad
ska rivas och en ny, storre byggnad, ska uppforas. I samtliga
exploateringsdverenskommelser regleras delvis frdgor kring genomf6randet som
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t.ex. marksanering, produktion och samordning. Det regleras dven fragor som dr av
stadigvarande betydelse nér detaljplanen &r utbyggd som t.ex. anslutningar till vatten
och avlopp, avfallshantering, gemensamhetsanlédggningar samt nyttjanderitter som
ska gilla mellan parterna och servitut som ska bildas for fastigheterna. Norra
Djurgardsstaden é&r ett av stadens miljoprofilomraden och har ett sérskilt Miljo- och
hallbarhetsprogram (Program for hallbar stadsutveckling) som antogs av
kommunfullméiktige 2017. For varje delomrade och utbyggnadsetapp har det
utarbetats fram specifika héllbarhetskrav i ett handlingsprogram, dér mélen och
atgdrderna fran dvergripande Miljo- och héllbarhetsprogram konkretiseras. Samtliga
byggaktorer har tidigare atagit sig att efterfolja ett handlingsprogram med
hallbarhetskrav, vilken utgdr en bilaga till exploateringsdverenskommelserna.

Expertradet har godként drendena 2016-03-03 (Dnr E2015-03519), 2016-06-02
(Dnr 2015-03519, Dnr E2015-03141) och 2020-02-13 (Dnr E2019-03315).

Overenskommelse om exploatering for tomtritten Neapel 3

Fastigheten Neapel 3 dr upplatet med tomtrétt till Niam VI Neapel 3 AB for hotell-
och kontorsbebyggelse. En del av tomtritten ska utvecklas, vilket medfor att en
befintlig kontorsbyggnad pa cirka 27 000 kvm BTA rivs och en ny kommersiell
bebyggelse uppfors med cirka 38 000 kvm BTA pa samma yta.
Exploateringskontoret tecknade ar 2016 en 6verenskommelse med Niam VI Neapel 3
AB gillande den framtida exploateringen inom tomtrétten, dir det dven beslots om
att tomtrétten ska inskridnkas och att ett visst markomrade ska Sverforas till staden. I
overenskommelsen framgick dven hur avgilden i framtiden ska regleras. I samband
med dverenskommelsen markanvisades Niam VI Neapel 3 AB for
bostadsbebyggelse inom fastigheten som avségs att frikdpas. I ett senare tillagg till
overenskommelsen som tecknades ar 2018 har det avtalats om att den del som
planerades for bostadsbebyggelsen, istéllet ska bebyggas med kommersiell
bebyggelse och att markanvisningen darfor ska utgd. Anledningen ar att det
konstaterats att bostdder inte &r mdjligt att uppfora pa grund av trafik- och
verksamhetsbuller frdn angrinsande hamnverksamhet.

Ar 2018 tecknades sidoavtal och tilligg till tomtrittsavtal med Niam VI Neapel 3
AB om framtida avgéldsreglering med reduktion for tomtrétten. Enligt
overenskommelsen fran ar 2016 och tilldgg till 6verenskommelsen frén &r 2018 ska
den utékade byggritten vara avgéldsbefriad i hogst 20 ar fran och med att detaljplan
vunnit laga kraft. I samband med antagandet av den nya detaljplanen ska en
exploateringsdverenskommelse upprittas med tomtréttshavaren Niam VI Neapel 3
AB som hanterar fragor kring genomforandet av exploateringen samt hanterar
ingangna avtalsvillkor.

Overenskommelser om exploatering med dverlatelse av mark
Exploateringskontoret har ar 2016 markanvisat del av fastigheterna Neapel 3,
Ladugérdsgérdet 1:9 och Ladugardsgirdet 1:40 till Bonnier Fastigheter AB for
uppforande av cirka 50 000 kvm BTA ny kommersiell bebyggelse. Ladugardsgérdet
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1:40 &r idag ett vattenomrade dar ny mark ska tillskapas genom utfyllnad av massor.
Det tillskapade markomradet bendmns Saltpiren och ska bade bebyggas med kontor
samt nya allménna ytor intill vattnet. For att hantera genomforandet av
exploateringen tecknar staden en exploateringséverenskommelse med Bonnier
Fastigheter AB for den kommande bebyggelsen.

Exploateringskontoret har ar 2016 markanvisat Bonnier Fastigheter AB for
uppforande av ny kommersiell bebyggelse utgorande cirka 15 000 kvm BTA inom
fastigheterna Hangd 1 och Ladugardsgirdet 1:9. Eftersom kvarteret delas mellan tva
byggaktorer stills krav pa samordning mellan aktdrerna. For att hantera
genomfOrandet av exploateringen tecknar staden en exploateringsdverenskommelse
med Bonnier Fastigheter AB for den kommande bebyggelsen.

Ar 2016 har exploateringskontoret markanvisat Niam VI Neapel 3 AB for
uppforande av ny 6 000 kvm ljus BTA bostadsbebyggelse inom del av fastigheten
Hango 1. Under planarbetet har det konstaterats att bostadsbebyggelse inte dr mojligt
att uppfora, da det konstaterats att bostéder inte &r mdjligt att uppfora med hénsyn till
trafik- och verksamhetsbuller fran angrdnsande hamnverksamhet.
Exploateringskontoret har darfor &r 2020 markanvisat Niam VI Neapel 3 AB for
uppforande av cirka 7 000 kvm BTA kommersiella lokaler inom fastigheten Hango
1. Eftersom kvarteret delas mellan tva byggaktorer stills krav pa samordning mellan
aktdrerna. For att hantera genomférandet av exploateringen tecknar staden en
exploateringséverenskommelse fér den kommande bebyggelsen med den nya parten
Niam VII Norra Djurgérdsstaden AB enligt foreslaget beslut.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsittningarna for projektet (Sodra
Virtan, Norra delen) enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor. Projektet och kalkylen ingar som en del av det reviderade
inriktningsbeslutet for projekt Sodra Virtan som antogs i KF 2020-06-15. Inga storre
justeringar har gjorts i kalkylen till féreliggande genomforandebeslut, jamfort med
den kalkyl som lég till grund for projektet Sodra Virtan som helhet enligt det
reviderade inriktningsbeslutet som antogs i KF 2020-06-15.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden
Lonsambhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hinsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfallet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
bade for investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuvirde om ca -193 mnkr motsvarande -232 tkr/ekvivalent ldgenhet?.

2 Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostédder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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All ekonomisk risk avseende byggaktorernas del av projekteringen star de sjalva
for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 981 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 15 mnkr i Ipande prisniva. Utfallet ver aren
beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 2023 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) 0.0 00| -169] -162.0] -1825] -619.2] -980.6
Inkomster (exkl. forsdljning) 0.0 00| 0.0 2, 2; 9.5 15.1
Nettoutgift (-) /~inkomst 0,0/ 0,0 -169| -159,2| -179,6| -609,8| -965,5
Férsiljningsinkomst 00 0.0 0.0 00| 2673 5289 796.3

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2021. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende tabell.
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Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 Senare mentar
Resultatpiverkan ExpIN
Lopande mtikter/kostmader 00| 00| 00| 0.0 00 max 0
Internrénta 0.0 0.0] 0.0 0.0 0.0 max -4.7
Avskrivningar 00| 00| 00| 0.0 00| max-24.5| ar2027
Reavinster/forluster 00| 00| 0.0]|257.0|528.2 0.0 totalt
785.3

Summa resultatpaverkan 0,0 00| 0,0 257,0|5282
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

04| -12 llan-1,3
Driftskostnader TRN+SDN 001 00\ 001 -04) -1.2 meoil? 1,7
Underhéllskostnader 00 00| 00| 0.0| 00| melan0och-
trafiknimnden 1.5
Summa resultatpiverkan 0,0 00| 00, -04| -1,2
TRN+SDN

De beriknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréknas efter genomférandet uppga till ca 3
mnkr. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berédknas uppga till ca 29 mnkr det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Reavinsten berdknas uppga till ca 785 mnkr.

Ekonomiska oséikerheter

Det finns ett flertal risker och osdkerhetsfaktorer kopplade till genomforandet av
projektet (se Risker och Osékerheter). En risk- och osikerhetsanalys enligt
successivprincipen har genomforts for utbyggnaden av Saltkajen, Saltpiren och
Virtanbryggan, vilka tillsammans star for ca 80 % av utgifterna i projektet. De
storsta osdkerhetsposterna som identifierats med risk for betydande fordyringar ar
knutna till arbeten for dubbelspont, fyllning och paldéack for utbyggnaden av
Saltpiren, samt utbyggnaden av Saltkajen och muddring av massor i vatten.
Skillnaden mellan maximal uppskattad utgift och trolig utgift for dessa arbeten
uppgér till 245 mnkr. For att ta h6jd for de stora risk- och osékerhetsposterna i
projektet har en reservpost om 15 % medtagits i kalkylen, motsvarande ca 130 mnkr
i 16pande prisniva.

Markpriset ar knutet till ett index som f6ljer prisutvecklingen for kommersiella
lokaler. Redovisade siffror i kalkylen bygger p& markpriser som é&r indexerade.
Prisutvecklingen for kommersiella lokaler far darfor en direkt effekt pa inkomsterna
och nuvérdet.
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Slutsats-ekonomi

Sammanfattningsvis kan konstateras att stadsutvecklingen i Sodra Virtans Norra del
redovisar ett negativt nettonuvirde for staden om ca -193 mnkr. Delprojektet innebér
stora investeringar i framforallt utbyggnaden av ny pir och kaj. Majoriteten av
kvartersmarken kommer att séljas, med uteslutande &ndamal for kommersiella
lokaler. Projektet Sodra Virtan som helhet, dit foreliggande genomférandebeslut for
Norra delen ingar, bedoms fortsatt inbringa ett positivt resultat och nettonuvérde for
staden i linje med det som presenterats i Sodra Vartans reviderade inriktningsbeslut
(antaget i KF 2020-06-15). Ett positivt nettonuvdrde om ca 544 mnkr bedoms
projektet Sodra Virtan som helhet inbringa, inrdknat stadens alla investeringar
(skola, gymnastiksal och forskolor). Detta inkluderar dven tidigare
genomforandebeslut i S6dra Vértan.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet Sodra Vértan utifran stadens vision, mal
i stadens budget, versiktsplanen och vriga styrdokument.

Lokaler
Inom Norra delen av S6dra Virtan planeras totalt for cirka 110 000 kv ny
kommersiell bebyggelse, vilket utgdr storre delen av hela Sédra Virtans utékning av
kommersiell bebyggelse som uppgér till cirka 156 000 kvm. Kommersiell
bebyggelse kommer utgora skdrmande bebyggelse for de planerade bakomliggande
bostdderna i Sodra Virtans sodra del och mellandel. Skarmande bebyggelse &r
planerad att uppforas i de lagen dédr buller fran fartyg forvéntas vara som hogst. Det
planeras dven for lokaler i bostddernas bottenvaningar i kommande etapper.

Det planeras for en skola F-6 med tillhdrande gymnastiksal samt 20 stycken
forskoleavdelningar uppdelat pa fem forskolor inom Sédra Virtans sodra del och
mellandel.

Miljo

De miljokonsekvenser som har utretts &r markfororeningar med hénsyn till att
historisk industri- och hamnverksamhet har lett till att marken p4 ménga platser &r
fororenad. Det har utforts oversiktliga markundersékningar och en riskbedémning
med maétbara atgardsmal dr genomford infor kommande marksanering. Inom omradet
sker kontroll av yt- och grundvatten.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Planforslaget ianspraktar inga allménna gronytor. Inom de kommande etapperna i

Sodra Virtan planeras det for nya parker.

Energihushallning
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I enlighet med handlingsprogrammet for Sodra Vértan, som konkretiserar de
hallbarhetskrav byggaktorerna atagit sig att efterfolja har dessa krav f6ljts upp och
redovisats under projekteringsskedet, vilket specificeras i handlingsprogrammet.
Gillande energianvédndning har Bolagen forbundit sig att vid projektering och
byggande inom fastigheterna uppfylla krav i det framtagna handlingsprogrammet for
Sodra Virtan for energianvandning till hogst 45 kWh/kvm per ér for kontor.

Projekterade virden i programhandlingsskede avseende nettoenergi till hogst 45
kWh/m2 per ar for kontor bedoms klaras av.

Under detaljplaneprocessen har det kontinuerligt arrangerats kompetensprogram
och forum for hallbara 16sningar, dé staden tillsammans med byggaktorerna deltagit
for att fa en dkad forstaelse och sprida kunskap med exempel pé 16sningar som kan
tillampas for att efterf6lja hallbarhetskraven. Exempel pé olika teman av de
kompetensprogram som dgt rum dr: mobilitet och hallbara transporter, energi- och
kretsloppssystem, innemiljo, avfall- och avlopp i kretslopp samt klimatanpassning
och gronstruktur.

Sorterande avloppssystem

Bolagen har atagit sig att planera och projektera for separerade avloppsystem for
matavfall, svartvatten och gravatten enligt handlingsprogrammet. Genom insamling
och behandling av separata floden kan storre delen av resurserna i avloppsvattnet
atervinnas. Systemet dr projekterat for att byggas ut i hela S6dra Viartan och planeras
dven for Valparaiso i Vartahamnen samt i Loudden i Norra Djurgardsstaden.
Sorterande avloppsystem har bland annat byggts ut i Hamburg, Amsterdam och i
Helsingborg.

Tillgéinglighet

Gang- och cykeltrafik prioriteras i planforslaget prioriteras och omradet kommer
utdkas med cykelbanor och trottoarer genom utbyggnaden langs planomradets kajer
och Hangovigen. All bilparkering planeras ske i garage under mark inom
kvartersmark. Utvecklad kollektivtrafik bade till sjoss och pa land mdjliggors genom
planférslaget.

Planering av den yttre miljon har skett och sker fortsatt for de kommande
etapperna i Sodra Vértan, med sérskild hdnsyn till behoven hos éldre och personer
med funktionsnedsittning. Exploateringen ska genomftras inom ramen for
”Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvéndbar
utemilj6”. I samband med planprocessen for norra delen har tillginglighetsfragorna
utretts. Tillgdnglighetsfragorna kommer fortsdttningsvis utredas inom planprocessen
for de kommande etapperna mellandelen och sddra delen inom Sédra Vértan.
Intilliggande vistelseytor till den nya bebyggelsen och tillhérande entréer kommer
vara tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseforméga. Omradet som bebyggs har
mycket smé terrdngskillnader.

Paverkan pa barn
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I samband med planprocessen for omradet S6dra Vértan har en social
konsekvensanalys tagits fram dér det ingatt att studera planforslagets paverkan pa
barn och deras livsmiljo. I det reviderade forslaget foreslas en F-6 skola med
tillhorande gymnastiksal uppforas centralt i exploateringsomradet i Sodra Vértan.
Skolan planeras intill en mindre planerad park i mellandelen och i ndrheten av en
storre planerad stadspark i sodra delen.

Tillgdnglig vistelseyta som &r planerad for parken i mellandelen kommer
fordndras i det foreslagna omradet vid uppfoérande av en F-6 skola med tillhdrande
gymnastiksal. Under det fortsatta utredningsarbetet och planprocessen for
mellandelen kommer det faststdllas om édndrad omfattning och utformning av
tillgénglig vistelseyta inom planomradet.

Utbyggnad av ny kaj och pir samt uppforande av ny bebyggelse utgérande
kommersiell bebyggelse i form av kontor och centruméndamél inom norra delen av
Sodra Vartan, bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pa barn.

Jamstilldhet

Norra delen av Sodra Virtan innefattas av en blandning av olika verksamheter som i
kombination med en trygg och levande stadsmiljo bidrar till 6kad jamstélldhet.
Under hela genomforandetiden kommer projektet beakta samtliga trafikslag, kon och
aldrar. Staden kommer informera om planerade och pagéende genomférandearbeten
och fora dialog med omradets berdrda fastighetségare, verksamhetsutovare,
tomtréttshavare, angrédnsande boende och allménhet som besoker omradet.

Konstnirlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens produktionskostnad avséttas till
offentlig konstnérlig gestaltning i samradd med Stockholm Konst.
Exploateringskontoret har tillsammans med Stockholm konst ar 2017 beslutat om
konstprogram och tillhérande budgetkalkyl dér enprocentsanslaget faststallts till 23
mnkr for Sodra Vértan. Dérefter har konstnérer valts ut for skissuppdrag. Totalt
planeras fem olika konstverk i S6dra Virtan varav tvd konstverk tillhor S6dra
Virtans norra etapp. Dessa tva inryms i kalkylen for projektets produktionskostnad.

Genomforandefragor

Tidplan

Byggnation inom del av Hangdvégen i Sodra Virtan for stadens
genomforandearbeten har paborjats under ar 2020 efter genomforandebeslut antagits
av KF 2020-06-15. Genomforandearbetena avser frimst ledningsomldggningar,
bland annat forliggning av en ny dagvattenkulvert (med 2 m i diameter).

Stadens genomforandearbeten for resterande del av omradet inom norra delen av
Sodra Viartan uppstartas under ar 2021 och pagar till och med ar 2026.
Genomforandearbetena avser utbyggnaden av Saltkajen, Saltpiren och
Virtanbryggan som bland annat innefattar arbeten for dubbelspont, fyllning och
paldéck for utbyggnaden av Saltpiren, samt utbyggnaden av Saltkajen och muddring
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av massor 1 vatten. Markrening inom kommande kvartersmark och gatubyggnation
for del av Andra Basséngvégen och Sodra Basséngkajen samt for resterande del av
Hangovigen utgors ocksa av dessa genomforandearbeten. Staden avser dven uppfora
en teknikbyggnad for VA-dndamal pa Sodra kajen som avser forsérja kommande
bebyggelse inom sddra delen och mellandelen i S6dra Virtan, for att minska och
effektivisera genomforandetiden inom de kommande etapperna i Sodra Virtan.

Norra delen av S6dra Vértan byggs ut etappvis och kriver god samordning
mellan stadens genomforandearbeten och bolagens produktion inom deras respektive
kvarter. Byggstart for forsta kvarter planeras ske under &r 2021 inom kvarter Neapel,
som innefattar rivning av befintlig byggnad och uppférande av ny kommersiell
bebyggelse. Forsta inflyttning planeras ske tidigast ar 2023 inom detta kvarter.

For de resterande kvarteren inom omradet planerar Bolagen sin byggstart till ar
2023 for kvarter Hang6 och ar 2024 for kvarter Venedig/Palermo (Pirhuset). Tidigast
inflyttning inom dessa kvarter bedéms ske ar 2025. Under ar 2027 avses hela norra
delen av Sodra Virtan vara fullt utbyggd och inflyttning skett till samtliga kvarter
inom omrédet.

Risker och osiikerheter
Sodra Virtans norra del utgor ett delprojekt inom projektet Sodra Viartan som
sammantaget utgor ett komplext stadsutvecklingsprojekt.

Sodra Virtans norra del dr forenad med ett flertal risker och osékerhetsfaktorer
for genomforandet. Hela Sodra Vértan &r ocksa forknippat med ett flertal risker och
osidkerhetsfaktorer. Nedan beskrivs forst riskerna for Sodra Vértans norra del och
sedan beskrivs riskerna for hela projektet Sodra Vartan.

Risker for Sodra Virtans norra del

Markfororeningar

I omréadet har verksamheter bedrivits med bl.a. oljeprodukter och féroreningarna
utgors huvudsakligen av petroleumprodukter (aromater, alifater, PAH och BTEX).
Aven hogre halter av tungmetaller forekommer stéllvis. Utforda miljétekniska
markundersdkningar visar pd allt fran rena omraden till omrdden med hogre
fororeningshalter.

En riskbedomning med mitbara atgérdsmal har tagits och samrad har skett med
Lansstyrelsen kring hur fororeningarna ska hanteras. Kontrollprogram kommer att
tas fram i samrad med tillsynsmyndigheten infor varje saneringsetapp.

For de olika projekten inom Norra Djurgardsstaden schaktas massor med for
hoga fororeningshalter bort och vidare till Masslogistikcenter (MLC), som ar belaget
inom omradet Frihamnen, ddr massorna siktas och sorteras. De massor som
ateranvénds anvénds till aterfyllnad i projekten inom Norra Djurgardsstaden och
endast de utsorterade massorna transporteras till externa mottagningsanldggningar.
Massor som har tillrdckligt goda tekniska egenskaper och innehar halter som ligger
inom ramen for de godkdnda métbara atgédrdsmaélen ateranvénds inom omradet.
Genom denna masshantering minskas antalet l&nga transporter och mangden massor
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som ska deponeras. De massor som innehar for hdga fororeningshalter kors direkt
vidare till externa mottagningsanldggningar.

Grundliggningsforhallanden

Grundldggningsforhéllanden &r en risk som tidigt identifierats inom projektet. Under
detaljplaneprocessen har kompletterande grundundersdkningar genomforts och gator
som har behov av grundforstirkning har identifierats. Metodval for forstarkning
kommer ske i bygghandlingsskedet. I projektets kalkyl har palning valts for att
forsékra sig om att kostnaden tacks in.

Tillstand enligt miljobalken
Genomforandearbeten i vatten kraver tillstand enligt miljobalken. Erfarenhet visar att
tillstdndsprocessen kan ta lang tid.

For att minska de tidsrisker som kan uppsta till foljd av tillstandsansokan for de
utbyggnader i den norra detaljplanen som planeras har kontoret i god tid forberett
tillstdndsprocessen. Ansokan har inskickats till mark- och miljddomstolen april
ménad 2020, vilket da berdknades vara ett ar innan detaljplanens antagande.

Kollektivtrafikforsorjning

Kollektivtrafikens utbyggnad ér en viktig forutsdttning for en framgéngsrik
utveckling och utbyggnad av stadsutvecklingsomradet. Hallbarhetsprofilen for
omradet gor att fungerande kollektivtrafik ar extra viktig. Region Stockholm har
sedan &r 2017 utrett hur Norra Djurgérdsstaden ska trafikforsorjas. Ett beslut kring
utredningen har skett under hosten 2020. Det saknas formellt beslut kring vilken
kollektivtrafiklosning som ska gélla for omradet samt beslut om hur
kollektivtrafiklosning ska finansiering.

Risker for hela projektet Sodra Virtan

For hela projektet Sodra Vértan dvs. for kommande etapper sddra och mellan finns
utover de risker kring grundléggning och tillstdnd som beskrivits ovan dven risker
kring ett antal strategiska fragor. Nedan f6ljer beskrivningar av projektets storre
risker.

Bangard

For att mojliggora utbyggnaden av omradet, enligt detaljplaneforslaget, for omradets
mellandel och sddra del sa krévs att Trafikverkets Ostra del av Virtabanans bangérd
avvecklas (benimns Ostra bangarden).
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Oversikt éver Virtabanans Ostra och Viistra bangdrd

Bangérden utgor idag en barridr mellan Gérdet och den nya stadsdelen i
Virtahamnen. Inom den yta dér Ostra bangérden ligger idag planeras Sédra
Hamnvégen breddas for att kunna hantera god framkomlighet for gang, cykel,
kollektivtrafik och kapacitet att stundtals klara stora floden av fordon till och fran
Frihamnen.

Avvecklingen dr en direkt forutséttning for att detaljplanerna for Sodra Virtans
sodra och mellersta del ska kunna antas med foreslagen struktur. Om bangérden inte
avvecklas krivs att detaljplaneforslaget i s6dra och mellersta delen gérs om.
Exploateringen i omradet bedoms bli betydligt ldgre. Avvecklingen &r ocksa viktig
for hur projektet Valparaiso i Vartahamnen kan utformas. Avvecklingen innebér att
Sodra Hamnvégen kan breddas och &r dven viktig for hamnens utveckling och
tillgéngligheten till projektomradena i Loudden och Frihamnen inom Norra
Djurgérdsstaden. Om bangarden avvecklas finns ocksa en mojlighet att pa langre sikt
kunna exploatera mark intill Tegeluddsvagen.

Sedan ér 2013 har staden bedrivit ett gemensamt arbete med Trafikverket for att
hitta en ldmplig 16sning for att kunna ersétta den jarnvéagskapacitet som férsvinner
om den Ostra bangarden liggs ned. Flera olika utredningsalternativ har provats. Det
alternativ som Trafikverket accepterar &r att den Vistra bangarden byggs om och
utdkas med ett ytterligare spar.

Det femte sparet behdver placeras sdder om befintliga spar pa Viéstra bangarden
och inkréktar dirmed p& Kungliga Djurgérdsforvaltningen (KDF) mark samt deras
arrendator Kungliga Tennisklubben (KLTK) byggnader. KDF har under hdsten 2020
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aterupptagit ett tidigare avstannat arbete med detaljplan for idrottsindamal, projektet
benidmns Storédngsbotten. I detaljplaneforslaget foreslas nya placeringar kring delar
av de funktioner som kan paverkas av ett femte spér. En storre del av foreslaget
utbyggnadsomrade kan dock paverkas av den riksintresseprecisering som
Trafikverket foreslar for Ostlig forbindelse. Om riksintressepreciseringen kommer
gilla, enligt remitterat material varen 2020, kommer flera byggnader inte kunna ges
permanent stod i detaljplan. Ett arbete pagar med Trafikverket for att ytterligare
beddma vad som dr genomforbart. Slutligt besked kring riksintressepreciseringen
véntas kring sommaren 2021 fran Trafikverket. Ombyggnaden av bangarden bedoms
inte paverkas av eventuellt riksintressepreciseringsomréde.

Avvecklingen av den Ostra bangirden kriver ett beslut frén Trafikverkets
styrelse kring avveckling. Eventuellt krivs @ven ett regeringsbeslut.
Ombyggnationen av ett femte spar vid den Véstra bangérden kréver en jarnvégsplan.
Staden har tecknat ett avtal med Trafikverket gillande att en jarnvagsplan ska tas
fram. Jarnvégsplan ska pabdrjas under kvartal 1 ar 2021 och berédknas klar till kvartal
1 ar 2024.

Jarnvigsplanen kommer villkora avvecklingsbeslutet av den Ostra bangarden
samt antaganden av detaljplanerna for de sodra och mellersta delarna av Sodra
Virtan.

Stadens finansiering av ombyggnaden av bangérden planeras ske genom det
genomforandebeslut som ska fattas for Sodra Virtans sodra detaljplan. Enligt Lagen
om byggande av jarnvdg behover ombyggnad av jarnvagen paborjas inom fem ar
efter jarnvagsplanen faststillts. Det dr ddrmed viktigt att tidplaner for detaljplan och
jarnvagsplan f6ljs at. Ett arbete pagéar med att bedéma hur riskerna ska hanteras och
hur riskminimering ska ske i det genomférandeavtal som ska tecknas mellan
Trafikverket och staden.

Arbetet med att avveckla den Ostra bangarden har pagatt under mycket lang tid
och alla parter dr vil insatta i projektet och samarbetar i frdgan. En gemensam
styrgrupp mellan Trafikverket och staden &r tillsatt.

Konjunkturforindringar

Projektet kommer att byggas under flera ar och i olika etapper, vilket medfor att
olika ekonomiska forutséttningar kan komma att rdda vid olika tidpunkter.
Exploateringskontoret kommer arbeta for en flexibilitet i utbyggnaden av omradet
som sker etappvis, for att parera och till viss del anpassas till eventuella
konjunkturcykler p4 marknaden.

Buller

Bullret frén fartygen stéller sarskilda krav pa byggnader samt utbyggnadsordning av
projektet. Inom den norra detaljplanen i S6dra Virtan har bullerproblematiken
hanterats dér planbestaimmelser stiller sirskilda krav. Avtalsservitut gillande att
fastigheten belastas med bullerstdrning kommer tecknas vid den mark som séljs i den
norra etappen. For fastigheter som upplats med tomtrétt kommer bullerstdrningen
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skrivas in i tomtrattsupplételsen. Vikten av att anpassa bebyggelsen till fartygsbullret
kommer ocksa att lyftas fram sdrskilt i aktuella exploateringsdverenskommelser.

For de kommande etapperna sodra och mellersta delarna i S6dra Vértan aterstér
ett fortsatt arbete med att utreda hur byggnader ska kunna hantera buller fran
hamnverksamheten. Da bostéder planeras i delar av sddra och mellersta omradet
stélls andra krav kring tilldtna bullernivaer 4n vid kommersiell bebyggelse.
Osikerheter kring om delar av planerad bostadsbebyggelse inom Sddra Vértans
mellersta del kan uppforas behdver fortsatt hanteras i investeringskalkyler for
projektet Sodra Virtan.

Tidsrisker

Projektet &r stort och komplext dér risker finns for tidsforskjutningar. Tidsmissiga
forskjutningar far stora konsekvenser pa den totala slutkostnaden for ett sddant hér
stort projekt med lang genomforandetid och omfattande utgifter. For att minska
risker kring tidsforskjutningar har projektet genomfort ett antal
genomforandeatgérder, bland annat ombyggnaden av Sédra Kajen, dér en investering
bedomdes behovas ske dé kajen var i sa pass déligt skick. I intilliggande projekt har
delar av en ny viag, Hamnpirsvagen, byggts for att minska genomforandetiden.
Genom att detaljplanen for S6dra Virtans norra del antas och genomférandet har
paborjats tidigare dn resterande delar i S6dra Vértan, har tidsrisken for hela Sodra
Virtan minskat mot forra beslutstillféllet. For staden innebér detta en jamnare
produktionstakt och mojliggér en mindre risk med tidsforskjutning i projektet.

Kommunikation

Parter som &r delaktiga i utbyggnadsforslaget utover exploateringskontoret ar
stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret, miljoforvaltningen, idrottsforvaltningen,
utbildningsforvaltningen, SISAB, STOKAB, Skanova, Ellevio, Stockholm Exergi,
Stockholm Vatten och Avfall, Gasnitet i Stockholm, Stockholms hamnar och
Ostermalms stadsforvaltning.

Beslut om uppforande av en skola med tillhérande gymnastiksal avses fattas av
utbildningsforvaltningen om fortsatt planarbete pavisar att det kan mojliggoras.
SISAB har pa uppdrag av utbildningsforvaltningen paborjat en tidig utredning for
uppforande av skola i Sodra Virtans mellandel.

Ostermalms stadsdelsforvaltning har uttryckt behov av bostider i projektet till
vissa funktionshindrade enligt Lagen om stdd och service (LSS) och med hénsyn till
Socialtjanstlagen (SoL) som planeras uppforas i S6dra Virtans mellandel. Antalet
forskoleavdelningar beréknas enligt stadsdelsforvaltningen uppga till totalt 20
stycken 1 S6dra Virtans sddra och mellandel.

I samband med att detta &rende skickas till exploateringsndmnden sénds det ocksé
ut till ledaméterna i Ostermalms stadsdelsnidmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har avstimning skett med
stadsledningskontoret. Projektets intdkter, utgifter, tidplan, planerad bebyggelse och
exploateringsdverenskommelser, uppfyllelse av mél och risker har genomgétts
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baserat pa upprattad nuvardekalkyl, foreliggande tjansteutlatande samt
detaljplaneforslaget.

Kontorets sammanfattande bedomning

Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet av exploatering inom
fastigheterna Hango 1, Ladugardsgérdet 1:9, Ladugérdsgirdet 1:40 och Neapel 3
omfattande investerings-utgifter om 981 mnkr och investeringsinkomster om 15
mnkr samt foreslar att kommunfullmiktige godkdnner genomférandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att genomfora
projektet.

Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa 6verenskommelse om
exploatering mellan exploateringsndmnden och Niam VI Neapel 3 AB avseende
tomtritten Neapel 3 samt foreslar att kommunfullméktige godkénner att
overenskommelse om exploatering tréffas och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att triffa erforderliga avtal enligt vad som anges i
kontorets tjansteutltande.

Exploateringsndmnden godkénner partsbyte for markanvisningen inom
fastigheten Hango 1 mellan Niam VI Neapel 3 AB och Niam VII Norra
Djurgardsstaden AB enligt vad som anges i kontorets tjansteutlatande.

Exploateringsndamnden godkanner for sin del forséljning av mark inom
fastigheterna Hango 1, Ladugardsgérdet 1:9, Ladugardsgirdet 1:40 och Neapel 3 till
Niam VI Neapel 3 AB, Niam VII Norra Djurgérdsstaden AB och Bonnier
Fastigheter AB med en forséljningsinkomst om cirka 796 mnkr samt foreslar att
kommunfullméiktige godkanner forsiljningen och ger exploateringsnimnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att triffa erforderliga avtal enligt vad som anges i
kontorets tjansteutldtande.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutldtande daterat den 12 maj 2021 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret anser att utbyggnad av norra delen av Sddra Vartan
overensstimmer vél med stadens mal enligt Gversiktsplanen, stadens Vision 2040 samt
kommunfullméktiges inriktningsbeslut. Projektet har goda forutséttningar att medfora
ett vilbehovligt tillskott av kommersiell bebyggelse for kontor och centruméndamal.
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Totalt tillskapas cirka 110 000 kvm BTA ny kommersiell bebyggelse och cirka 7 300
nya arbetsplatser. Projektet medfor att fororenad industrimark omvandlas till en
attraktiv del av staden.

Stadsledningskontoret konstaterar att utbyggnaden av norra delen av Sodra Virtan
inte berdknas bli 16nsam. Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvirde om cirka 193 mnkr. Stadsledningskontoret noterar
att investeringskalkylen har baserats pé tidiga antaganden om vérdegrundande area vid
markforséiljning och att markpriset dr knutet till ett index som foljer prisutvecklingen
for kommersiella lokaler, vilket kan paverka nettonuvirdet ytterligare.
Stadsledningskontoret konstaterar samtidigt att utbyggnaden av den norra delen av
Sodra Vartan dr en forutséttning for utbyggnad av bostdder, skola och forskolor i
kommande etapper inom Sodra Virtan.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att projektet ingér i projekt Sodra Virtan
som sammantaget bedoms bli 16nsamt. Stadsledningskontoret foreslar utifrén detta att
utbyggnaden av den norra delen av Sodra Virtan far genomforas trots att projektet
visar ett negativt nettonuvérde. Tidsméssiga forskjutningar far stora konsekvenser pa
den totala slutkostnaden for ett projekt med 1dng genomférandetid. Genom att
detaljplanen for Sodra Virtans norra del antas och genomftrandet pabdrjas tidigare dn
resterande delar i S6dra Virtan kan tidsrisken for hela S6dra Vartan minskas.

Stadsledningskontoret vill dock understryka att ett antal storre risker som kan fa
genomslag i investeringskalkylen for Sodra Vértan som helhet kvarstér att hantera. Det
giller till exempel fragestdllningar kring bangérd och buller, som kan fa paverkan pa
exploateringsgrad och l6nsamhet i kommande etapper.

Kollektivtrafikens utbyggnad ér en viktig forutsittning for utbyggnad av Norra
Djurgardsstaden. Omradets héllbarhetsprofil gor en fungerande kollektivtrafik extra
viktig. Region Stockholm har utrett hur Norra Djurgardsstaden ska trafikforsorjas,
men det saknas beslut kring vilken kollektivtrafiklosning som ska viljas. Staden
ansvarar samtidigt for att mdjliggora for framtida kollektivtrafik i sin planering. I det
fall denna planering innebér inskrédnkningar pa stadens markytor, sarskilt om den
framtida kollektivtrafiken inte ar definierad, ska dessa begransas s langt det &r mojligt
for att inte hindra omradets dvriga exploatering. Stadsledningskontoret vill i
sammanhanget dven pétala att ansvaret for finansieringen av kollektivtrafik vilar pa
Region Stockholm.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att
kommunfullméktige beslutar att exploateringsndmnden medges rétt att genomfora
exploatering inom fastigheterna Hango 1, Ladugérdsgirdet 1:9, Ladugérdsgardet 1:40
och Neapel 3 till en investeringsutgift om 981 mnkr, investeringsinkomst om 15 mnkr
samt en forsdljningsinkomst om 796 mnkr. Utgifterna for ar 2021 ska rymmas inom
ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for
2022.

Stadsledningskontoret foreslar vidare att kommunstyrelsen foreslar att
kommunfullméktige beslutar att exploateringsndmnden medges rétt att triffa
overenskommelse om exploatering med Niam VI Neapel 3 AB avseende tomtritten
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Neapel 3, att forsédljning av mark inom fastigheterna Hango 1, Ladugéardsgérdet 1:9,
Ladugérdsgérdet 1:40 och Neapel 3 till Niam VII Norra Djurgardsstaden AB,
Fastighets AB Hango och Fastighets AB Pirhuset med en preliminér kopeskilling om
cirka 796 mnkr godkinns, och att exploateringsnamnden medges rétt att traffa
erforderliga avtal.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden
Reservation anfordes av Christina Wallmark (SD) enligt f6ljande.
att nimnden beslutar att avslé kontorets forslag, samt att darutover anfora foljande.

Det &r positivt att projektet for Norra djurgérdsstaden drivs vidare med hogt tempo.
Det ar déremot illavarslande att projektet, enligt kontorets egen redovisning, innebar
en ekonomisk belastning for staden som i forlingningen innebér att skattebetalarna till
viss del subventionerar framst verksamhetslokaler. Projektet innefattar 110 000 kvm
BTA kommersiell bebyggelse, med plats for ca 7 300 nya arbetsplatser.
Lonsamhetskalkylen redovisar enligt kontorets skrivelse ett negativt nettovirde pa 193
miljoner for Sodra Virtans Norra del. Stadens tickningsgrad ar i denna del, enligt
kontorets skrivelse, 78 procent. Vi ser allvarligt pa detta. Att Sodra Vértan som helhet
beddms fortsatt medfora ett positivt resultat, innebér enligt var tolkning av drendet, att
andra delar av Sodra Virtans bebyggelse i viss mén subventionerar eller ekonomiskt
balanserar det negativa resultatet i denna del. Det hade rent generellt varit mer
lampligt och forsvarbart om en kontorsdel i projektet hade bidragit till att ticka
kostnaderna for bostdder. Denna 6verforing av forluster belastar saledes andra delar av
projektet, vilket innebér forhdjda bostadskostnader i omradet som sédant. Vi har
déremot inget att invinda mot det foreslagna partsbytet inom projektet. Kontoret ska
innan godkénnande i nimnden ges i uppdrag att redovisa pa vilket sétt det negativa
nettovérdet kan minskas. Sverigedemokraterna skulle saledes vdlkomna en analys av
vilka atgédrder som skulle kunna vidtas for att sékra projektets ekonomiska héllbarhet,
med sikte pé i forsta hand nollresultat, dvs att projektet skulle utformas med en balans
mellan intdkter och utgifter.

Vi har samtidigt stor forstaelse for att detta projekt, delvis pa grund av befintliga
markfororeningar och i dvrigt hoga exploateringskostnader, innebér stora ekonomiska
utmaningar. Detta till trots bor en Gversyn av projektets ekonomi goras innan
exploateringsndmnden gér till beslut. Att redan i detta ldge bokfora en forlust/kostnad
framstar darfor inte som lampligt vad giller hushéllande med stadens ekonomiska
resurser. I projektet ingér dven konstnérlig utsmyckning, men eftersom projektet som
helhet visar underskott, innebdr denna del att konstnérlig utsmyckning bekostas av
stadens skattebetalare, inte av de foretag som exploaterar och hyr ut/séljer sina
byggnader i omradet. Vi menar att det vore mer ldmpligt att de arkitekter som utformar
stadsdelen ges i uppdrag att inom sina respektive uppdrag ser till att stadsdelen far en
vacker och konstnérligt god utformning, i samverkan med sina uppdragsgivare. Vi ar
samtidigt inte, pé ett allmént plan, negativa till tanken att staden tar ett ansvar for
konstnérlig verksamhet. Vi foreslar darfor, som en mindre del i bearbetningen for att
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halla nere kostnaderna, att stadens avsattande av 1 procent av stadens
produktionskostnad for konstnérlig utsmyckning stryks ur projektet. Detta ger en
besparing pa 23 mkr. Vi emotser fler forslag till besparingar och
kostnadseffektivisering.

En mojlighet som dven bor diskuteras dr att avsta fran att riva en av de befintliga
byggnaderna vid kajen, vilket innebér att avtalet behdver skrivas om. Ett eventuellt
bevarande av befintlig byggnad kan mdjligen innebéra sévél lagre intdkter som ldgre
utgifter. Det dr dock viktigt att stadens medel sammantaget anvénds pa ett
kostnadsmedvetet sitt.

Sdrskilt uttalande gjordes av Jonathan Metzger m.fl. (V) enligt féljande.

Det rader en akut bostadsbrist i staden och det som framforallt saknas &r hyresrétter —
sérskilt sidana med hyror som dven en timvikarie, busschauffor eller ensamstaende
forskolldrare har rad att betala. Samtidigt préglas staden av omfattande segregation
mellan olika stadsdelar dar ménniskor med olika bakgrund inte mdts vare sig i
bostadsomrédet, skolan eller pa jobbet. Det dr darfor av yttersta vikt att markpolitiken
bade syftar till att upprétthélla en hog takt av byggandet av framforallt hyresrétter, 6ka
andelen bostidder med dverkomliga hyror och bidra till blandade upplatelseformer i
alla delar av staden. Vinsterpartiet reserverade sig darfor i samband med det
reviderade inriktningsbeslutet da vi ville att exploateringsndmnden skulle dterkomma
med ett forslag om att minst femtio procent av bostiderna ska upplatas med hyresritt,
fraimst hyresritter som byggs med statligt investeringsstdd och dirmed pressade hyror
relativt 6vrig nyproduktion.

Genomforandedrendet berdr norra delen av Sddra Viartan, som inte innehéller
bostadsbebyggelse da det visat sig vara omdjligt att bygga bostdder har pa grund av
buller fran angrinsande hamnverksamhet, men &r en forutséttning for
bostadsbebyggelse i kommande etapper. Projektet skapar enligt planeringen ett stort
antal arbetsplatser samt nya offentliga rum och allménna platser, ny kaj och pir samt
en ny brygga. Enligt nuvarande planforslag kommer dock enbart 20 procent av
bostdderna inom Sédra Virtan vara upplatna med hyresrétt och resten vara
bostadsritter eller 4ganderétter. Det &r en anméarkningsvird snedférdelning mellan
upplatelseformerna som ytterligare kommer att forstirka karaktdren av Norra
Djurgardsstaden som en mycket homogen stadsdel.

Om inte staden upprétthéller principen om blandade upplatelseformer dven i storre
stadsutvecklingsprojekt som &r forknippade med stora investeringar ér risken att
boende- och skolsegregationen i staden forstarks &nnu mer, sérskilt mot bakgrund av
att den kvarvarande markreserven till stor del bestar av just mark som exempelvis
behover saneras fore exploatering. Som framkommer av den ekonomiska
redovisningen bedoms hela projektet S6dra Virtan ge ett positivt nettonuvéirde om ca
544 mnkr varfor det bor finnas ekonomiskt utrymme for mer hyresrétter. Vi anser
dérfor att kontoret i kommande markanvisningar ska anvisa betydligt fler hyresratter
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an tidigare planer, ge tillrickligt stora markanvisningar till allmdnnyttan sé att de kan
fa ekonomi i projektet och prioritera markanvisningar for uppforande av
Stockholmshus.
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