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Markanvisning for bostadsratter och lokaler inom
fastigheten Angsbotten 6 i Norra Djurgardsstaden,
Hjorthagen, till Aros Bostadsutveckling AB

Forslag till beslut

Exploateringsnimnden anvisar mark for bostdder och lokaler inom fastigheten
Angsbotten 6 (och eventuellt del av Hjorthagen 1:1) till Aros Byggnads AB och
ger kontoret 1 uppgift att trdffa markanvisningsavtal.
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Marten Frumerie

Staffan Lorentz

Sammanfattning

Exploateringskontoret har under oktober-november 2011 genomfort en
markanvisningstévling for ca 60 st bostadsrattsligenheter med kompletterande
verksamhetslokaler inom fastigheten Angsbotten 6, Hjorthagen Norra
Djurgérdsstaden. 16 stycken anbud inkom under anbudstiden och hdgst anbud
lamnades av Aros Bostadsutveckling AB. Exploateringskontoret foreslar att
markanvisningsavtal tecknas med Aros Bostadsutveckling AB. Markanvisningen,
som géller 1 tvd &r, innebdr att staden tillsammans med byggherrarna inom
planomradet har mdjlighet att utreda forutsittningarna for och gestaltningen av

Bilaga 1: Inbjudan till markanvisningstivling for del av Angsbotten 6
Bilaga 2: Redovisning av inkomna anbud

Bilaga 3: Forslag till Markanvisningsavtal Aros Bostadsutveckling AB
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omradets framtida bebyggelse. Del av Hjorthagen 1:1 kan komma att foras till den
nybildade fastigheten efter fastighetsreglering.

Enligt ldmnat anbud betalar Aros Bostadsutveckling AB 20 000 kr/kvm ljus-BTA
bostadsyta. Ersittning for verksamhetslokaler forhandlas i samband med

uppréttande av exploateringsavtal infor antagande av detaljplanen.
Arendet behandlas i Expertradet 2012-01-11.

Bakgrund

Angsbotten ir beldget i sydvistra delen av stadsutvecklingsomradet Norra
Djurgérdsstaden, Hjorthagen. Omradet gransar mot Norra Lanken och Viartabanan
1 soder, mot Nationalstadsparken 1 véster, Hjorthagsberget 1 dster och
detaljplaneetappen Vistra i norr. Omradet ska utvecklas till att bli de
bostadskvarter 1 ’nya Hjorthagen” som moter Idrottsparken inom
Nationalstadsparken och som kopplar mot innerstaden.

Ett fordjupat program for Hjorthagen antogs av Kommunfullméktige under 2009,
Dnr 2009-05368-53, Néar programomradet ar fullt utbyggt kommer det att
innehélla cirka 6 000 bostidder blandat med lokaler for olika former av service och
verksamheter.
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Hjorthagen en del av stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden

Inom Angsbotten planeras ca 500 bostéider samt lokaler for kommersiell
verksamhet, ddribland dagligvaruhandel. Omradet ligger i direkt anslutning till
detaljplaneomride ”Vistra” ddr anldggande av gator och annan infrastruktur
pagar. Byggande av bostdder i ”Vistra” kommer att starta under 2012.

Fastigheten Angsbotten 6 4gs i sin helhet av staden sedan 2004.

Tidigare beslut
MN 2004-05-18 Beslut om forkdp, Markndmnden

KF 2009-09-07 §30 Norra Djurgardsstaden. Inriktningsbeslut.
Overenskommelse om exploatering inom detaljplanen
Norra 1, Norra Djurgérdsstaden, i stadsdelen
Hjorthagen. Genomforandebeslut 2

EN 2009-08-24 §30 1) Godkinnande av avtal avseende Angsbotten 8,
(Overenskommelse med Martin Olsson Fastigheter AB)
2) Hemstillan om detaljplaneliggning av Angsbotten
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EN 2011-02-17 §19 Godkéinnande av Avtal om avflyttning och erséttning
mm mellan staden, Axfood Sverige AB och PrisXtra
AB avseende Norra Stationsomradet och Norra
Djurgérden

EN 2011-10-20 §19 Markanvisning for hyresritter, studentbostédder och
lokaler inom fastigheten Angsbotten 6 i Norra
Djurgardsstaden, Hjorthagen, till Primula Byggnads
AB och till Wallenstam AB

Nasta beslutstillfalle for Exploateringsndmnden infaller i mars 2012 da ett fornyat
inriktningsbeslut for Hjorthagen i Norra Djurgardsstaden planeras.

Planremissen for Angsbotten forvintas vara av sddan karaktir att den kan
besvaras av kontoret enligt géllande delegationsordning, preliminért vintern/véren
2012.

Markanvisning for Angsbotten 8 planeras till varen 2012.

Nir exploateringsavtal och upplatelseavtal dr upprittat med berorda byggherrar
ska exploateringsndmnden slutligen fatta ett genomférandebeslut, preliminart
under andra halvéret 2012.

Markanvisningstavling — Anbudstavling

I drende E2011-513-01473 gavs Exploateringskontoret 1 uppdrag att, genom
markanvisningstdvling himta in anbud for forséljning av byggratter inom
Angsbotten 6 for ca 60 st ligenheter (T4vlingsinbjudan bilaga 1).
Anbudstédvlingen pagick under tiden 2011-10-28—2011-11-25. Inkomna anbud
redovisas 1 bilaga 2.

Inbjudan annonserades pa stadens webbplats och inbjudan séndes ut brevledes till
de ca 100 byggherrar som visat intresse for att bygga bostader i Stockholm stad.
Inkomna forslag bedomdes utifran angivet pris uttryckt i kr/kvm ljus-BTA baserat
pé en byggnadsvolym om ca 60 ldgenheter (motsvarande ca 6 000 kvm ljus-
BTA). Totalt inkom 16 stycken anbud och ett meddelande om att en byggherre
tackade for inbjudan men avstér att ldmna anbud.
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Det hogsta anbudet ldmnades av Aros Bostadsutveckling AB med 20 000 kr/kvm
ljus-BTA. Kontoret foreslar darfor att markomradet anvisas till foretaget.

Idéskiss kvartersindelning Angsbotten
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Omrade tidigare markanvisat

for studentbostader . o N B :
T Omrade tidigare markanvisatfor Angsbotten 8, framtida

hyresratter, studentbostader bostaderoch kontor
och livsmedelsbutik ldag Martin Clssen Cashar AB

E2011-513-01473 grossistverksamhat

Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar
frdn nimndens beslut. Markanvisning 1 detta drende avser mark for byggande av
bostadsrétter som ska sdljas. Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta
tjansteutlatande (bilaga 3).

Markanvisningarna ger mojlighet att utreda forutsittningar for byggande av
bostider och kommersiella lokaler inom Angsbotten tillsammans med de blivande
byggherrarna. P4 sa vis kan detaljplanen utformas med hiansyn till den kommande
gestaltningen av omradet och det behov av fastighetsbildningsatgérder som krévs
for detaljplanens genomforande.
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Nu aktuell markanvisning avser byggritt for bostdder kompletterat med ytor for
olika verksamheter, bland annat en forskola med ca 100 forskoleplatser. Utover
del Angsbotten 6 kan del av Hjorthagen 1:1 bli aktuell att fora till den nybildade
fastigheten genom fastighetsreglering.

Aros Bostadsutveckling AB

Aros Bostadsutveckling AB ér ett relativt nybildat bostadsutvecklingsforetag som
verkar i Milardalen, framst i Stockholmsomradet och Visteras. Foretaget har
genomfort ombyggnationer av tidigare kontorslokaler till bostdder och enstaka
nybyggnadsprojekt. Foretaget har under 2011 erhallit markanvisning for
byggande av 24 ldgenheter i Nockebyhov.

Foretaget grundades varen 2006 av Pramerica Real Estate Investors som ir ett
dotterbolag till amerikanska forsékringsbolaget Prudential, Vencom Property
Partners AB samt Samir Taha. AROS har ett dedikerat kapital om ca 450 MSEK,
vilket ger mojlighet till projektgenomforande av bada de markanvisade projekten.
Aros Bostadsutveckling AB har under ren 2008-2010 haft en arlig omséttning
om ca 10 MSEK. De projekt foretaget har genomfort under aren har redovisats i
projektspecifika bolag.

Krav pa kommande bebyggelse

Som ett led 1 miljoprofilarbetet for Norra Djurgérdsstaden har
exploateringskontoret tagit fram ett handlingsprogram, ”Handlingsprogram vid
planering, projektering, byggande och forvaltning av bostéder, kontor, och handel
inom Angsbotten”, Exploateringskontoret 2011. Bebyggelsen dirtill ska vara av
hog arkitektonisk kvalitet motiverat av det geografiska ldget och nérheten till
innerstaden.

Genomforande och tidplan

Det finns flera osékerheter kopplat till genomforandet av projektet som behdver
utredas ytterligare. Behovet av markrening och grundforhallandena &r aspekter
som ytterligare behdver belysas. Vidare finns utredningsbehov avseende
parkering, teknisk forsorjning, den fortsatta avgransningen av
Nationalstadsparken, sarskilda hdnsyn och atgirder som maste vidtas med héansyn
till ndrheten till Nationalstadsparken mm.

Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att paga i ca ett och ett halvt till tva ar. Mot bakgrund
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av detta skulle byggstart kunna ske ar 2014 och forsta inflyttning ar 2015.
Tidplanen dr lagd for att kunna uppfylla stadens atagande gentemot Axfood
Sverige AB att kunna &terinflytta senast vid slutet av &r 2015. En stor
osidkerhetsfaktor for tidplanens faktiska utfall 4r dock risken av att detaljplanen
blir 6verklagad. Erfarenheter fran 6verklaganden av andra detaljplaner i omradet
har visat pd en sammanlagd fordrojning av byggstart med upp till tva érs tid. I de
fallen har 6verklagad detaljplan passerat samtliga dverprovande instanser utan
andring av kommunfullméktiges beslut.

Analys och konsekvenser

Konsekvenser

- Ekonomi

Det anvisade omradet ska efter fastighetsbildning 6verlétas till bolaget till 1
anbudet redovisat pris per kvim/ljus-BTA och enligt 6vriga for tdvlingen gillande
villkor. Stadens inkomster till f6ljd av markforséljningen berdknas uppga till ca
120 000 000 kr.

Stadens utgifter for planomradet bestéar av kostnader for utredning, projektering,
eventuella saneringsatgdrder och anldggande av allménna gator samt redan
nedlagda kostnader for evakuering och anpassningsatgirder av PrisXtra respektive
Martin Olsson Fastigheter AB:s lokaler och tomt enligt sarskilda avtal. Stadens
inkomster och utgifter for detta projekt dr en del 1 inriktningsbeslutet for
Hjorthagendelen av Norra Djurgérdsstaden som godkints av
Kommunfullméktige.

Kontoret bedomer att exploateringen inom planomradet totalt sett kommer att ge
ett overskott till staden. All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av
projekteringen avilar Bolaget.

-Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med hénsyn till behoven hos dldre och
personer med funktionsnedsdttning, bla entréer 1 hjd med marknivén.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for utemiljoprogrammet — Stockholm
stads riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvindbar utemilj6.
Tillgénglighetsfragorna kommer att utredas 1 planprocessen.
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Sedan tidigare finns en miljokonsekvensbeskrivning kopplad till det Fordjupade
programmet for Hjorthagen framtagen (2008). For respektive deletapp ska
fordjupade miljokonsekvensbeskrivningar tas fram med fokus pé respektive
delomrades sérskilda forutsittningar.

Planomréadet ar beldget direkt angransande Vartabanan och omradets huvudgata
mot innerstaden, vilket kommer att stélla sirskilda krav pa fasadutformning i den
del som vénder sig mot vag- och sparomradet. Omradet 4r ocksa en del av det
ekologiska spridningssambandet mellan Norra, och S6dra Djurgardens natur- och
rekreationsomraden vilket medfor att omradet ska planeras sa att dessa virden
tillvaratas. Befintliga byggnader inom omrédet har tidigare inrymt en
wellpappfabrik varmed visst saneringsbehov kan vintas foreligga 1 marken.

De miljokonsekvenser som bér utredas vidare for Angsbotten dr paverkan pa
stads- och landskapsbild, naturmiljo, buller och markf6roreningar.

- Maluppfyllelse

I Stockholms Vision 2030 framgar att Stockholm skall vara en stad att bo och
arbeta 1, en motesplats. Detta stiller krav pé att utveckla allt frén bostider,
kommunikationer och forutséttningar for foretagande. Norra Djurgardsstaden och
omvandlingen av gasverksomrédet och Angsbotten ér en viktig del i Stockholms
bostadsforsorjning och kommer de ndrmaste dren att bidra med en hog produktion
av bostéider 1 ett omradde som fOrvéntas bli ett av de mest attraktiva i Stockholm.
Ambitionen r att skapa ett omrade med blandade upplatelseformer.

Projektet ligger i linje med stadens mal att skapa en sammanhallen stad. Omradet
ligger centralt med delvis utbyggd infrastruktur och kollektivtrafik. Projektet
medverkar till att forstarka Stockholm som promenadstad genom att bygga
samman staden och minska formatet pd det som idag kan upplevas som en barriér
(ett fd industri- och handelsomrade). Genomforandet innebér en omvandling av
ett gammalt industriomrdde dir den nya exploateringen medfor att marken renas,
vilket dr en lokalt miljoforbattrande atgdrd. Gronytor sparas och nyskapas genom
att redan ianspraktagen mark anvénds.

Projektet omfattas av inriktningsbeslutet for Norra Djurgardsstaden,
Hjorthagendelen och dvergripande projektplanen for Norra Djurgardsstaden.
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Projektet ar inordnat 1 den dvergripande projekttidplanen och bidrar ddrigenom till
att halla den beslutade utbyggnadstakten om 500-600 ldgenheter om aret.

Som en del av Norra Djurgérdsstaden bidrar Angsbotten till att uppfylla
kommunfullméktiges mal om byggande av en miljostadsdel i varldsklass. Ett
sarskilt handlingsprogram med specifika miljokrav har tagits fram for omradet {or
att sdkerstilla ett hallbart byggande av savil privata byggnader som allmédnna
funktioner (gator, parker mm).

- Naringsliv och jobb i regionen

Projektet innehéller framst bostadsbebyggelse men dven lokaler for
dagligvaruhandel och annan verksamhet. Arbetstillfiallen kommer att skapas 1
samband med att kommersiella lokaler integreras i projektet. Projektet bidrar med
bostdder vilket gynnar en fortsatt tillvaxt i Stockholm med hog inflyttning av
arbetskraft i regionen.

- Paverkan pa barn

En barnkonsekvensanalys ér framtagen for projekt Norra Djurgérdsstaden. Enligt
denna har projektet trots en hog exploateringsgrad god tillgdng pé park- och
vistelseytor. Problem som analysen visar pa dr framforallt kopplade till biltrafik.
Dessa fradgor kommer att studeras vidare 1 det kommande detaljplanearbetet.

Inom nu aktuell markanvisning foresléds en forskola med ca 100 forskoleplatser
etableras.

Samrad och information till andra forvaltningar

Projektets innehall och inriktning &r i linje med det dvergripande programmet for
Hjorthagen, vilket kommunfullméktige antog 2009 efter att det remitterats till
berdrda instanser. Detaljplanens utformning och innehdll férankras genom
aterkommande moten med berdrda forvaltningar och sakégare.

Stadsdelsforvaltningen har uttryckt 6nskemal om forskola for ca 100 barn 1
omradet.
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Exploateringskontorets forslag

Inom Norra Djurgardsstaden efterstrdvas en blandad stadsbebyggelse med olika
upplatelseformer for bostéder. Savil studentbostéder, hyresbostidder som
bostadsritter kommer att byggas. Aros Bostadsutveckling AB gav hogsta anbudet
i markanvisningstivlingen for ca 60 bostadsritter i del av Angsbotten 6. Kontoret
foreslar dérfor att det far 1 uppdrag att teckna markanvisningsavtal med foretaget
for byggande av bostadsritter, forskola och verksamhetslokaler.
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