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Markanvisning for hyresratter, studentbostader och
lokaler inom fastigheten Angsbotten 6 i Norra
Djurgardsstaden, Hjorthagen, till Primula Byggnads
AB och till Wallenstam AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder och lokaler inom
fastigheten Angsbotten 6 till Primula Byggnads AB och ger kontoret i uppgift
att traffa markanvisningsavtal.

2. Nimnden anvisar mark for studentbostider inom fastigheten Angsbotten 6 till
Wallenstam AB och ger kontoret 1 uppgift att traffa markanvisningsavtal.

3. Niamnden ger kontoret i uppdrag att markanvisa ca 60 lagenheter i
bostadsrittsform genom anbudsinfordran.

Krister Schultz

Marten Frumerie

Staffan Lorentz

Bilaga 1: Markanvisningsavtal Primula Byggnads AB

Bilaga 2: Markanvisningsavtal Wallenstam AB
Bilaga 3: Handlingsprogram vid planering, projektering, byggande och
forvaltning av bostider, kontor, och handel inom Angsbotten
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Sammanfattning

Arendet avser markanvisning av byggritter for ca 100 hyresligenheter och ca 290
studentligenheter samt lokaler for livsmedelshandel i Angsbotten, Hjorthagen och
dartill uppdrag att genomfora anbudstdavling for markanvisning av ca 60
bostadsrittsldgenheter.

Angsbotten ir beldget i sydvistra delen av stadsutvecklingsomridet Norra
Djurgérdsstaden, Hjorthagen. Omréadet gransar mot Norra Lianken och Virtabanan
1 soder, mot Nationalstadsparken 1 véster, Hjorthagsberget i 6ster och
detaljplaneetappen Vistra i norr. Omradet ska utvecklas till att bli de
bostadskvarter 1 “nya Hjorthagen” som méter Idrottsparken inom
Nationalstadsparken och som kopplar mot innerstaden. I omradet &r for
ndrvarande dagligvaru- och grossisthandel etablerade. Berorda aktorer dr fortsatt
intresserade av att finnas i omradet och kommande planarbete kommer att striva
mot att mojliggora det.

Kontoret foreslér att den aktuella marken anvisas till Primula Byggnads AB {or
byggande av hyresritter, studentbostdder och verksamhetslokaler samt till
Wallenstam AB for byggande av studentbostdder. Markanvisningen som géller i
tva ar innebdr att staden tillsammans med de tilltdnkta byggherrarna inom
planomrddet har mdjlighet att utreda forutséttningarna for och gestaltningen av
omradets framtida bebyggelse.

Under hosten/vintern 2011/2012 planeras markanvisningar {or ytterligare ca 200
ligenheter i Angsbotten, dels genom anbudstivling inom Angsbotten 6 och dels
genom direktanvisning till tomtrittshavare inom Angsbotten 8. For dessa
byggritter foreslds marken siljas for byggande av bostadsritter.
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Bakgrund

Angsbotten ingar i stadsutvecklingsomradet Norra Djurgérdsstaden, Hjorthagen
delen. Ett fordjupat program for Hjorthagen antogs av Kommunfullméktige under
2009, Dnr 2009-05368-53, Nar programomradet ar fullt utbyggt kommer det att
innehalla cirka 5 000 bostidder blandat med lokaler for olika former av service och
verksamheter.

Hjorthagen en del av stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden

Inom Angsbotten planeras ca 490 bostéider samt lokaler for kommersiell
verksamhet, ddribland dagligvaruhandel. Omradet ligger i direkt anslutning till
detaljplaneomréde ”Vistra” som kommer att borja bebyggas under 2012.
Anldggande av gator och annan infrastruktur pagar. Planldggningen av
Angsbotten syftar till att firdigstilla den nya stadsdelen och skapa ett
sammanhallet stadsrum med redan planlagd bebyggelse.

Fastigheten Angsbotten 6 4gs i sin helhet av staden sedan 2004. Fastigheten var
dessforinnan upplaten med tomtritt for industriell verksamhet. Under dren 1964-
1995 bedrev Gamla Wellpappfabriken verksamhet pa fastigheten. Byggnaderna
har dérefter anvénts for olika lager- och forsiljningsandamal.
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Ar 2004 saldes tomtritten varvid staden nyttjade ritten att utdva forkopsritt infor
forestdende detaljplanedndring. I samband med forvérvet tecknades ett hyresavtal
med den tilltinkta koparen PrisXtra'/Axfood Sverige AB. Under hosten 2010-
vintern 2011 genomfordes forhandlingar med PrisXtra/Axfood Sverige AB om
upphorande av hyresavtalet for att mojliggora en plandndring och ombyggnation
av fastigheten. Arendet behandlades i Exploateringsnimnden 2011-02-17 §19.
Overenskommelsen som triffades innebir kortfattat att PrisXtra/Axfood Sverige
AB forbinder sig att avflytta fran lokalen vid avtalets upphorande den 31 mars
2013 och att staden forbinder sig att vid anvisning av mark till byggherre inom
samma omrade skriva in ett dtagande for byggherren att p4 marknadsmaissiga
villkor erbjuda Axfood en lokal for livsmedelshandel om ca 3 000 kvm inklusive
biytor.

Angsbotten, en del av Norra Djurgardsstaden dir Idrottsparken méter det nya Hjorthagen.

PrisXtras byggnad inom Angsbotten 6 forvaltas av Fastighetskontoret. Byggnaden
ar 1 mycket stort behov av renovering om den fortséttningsvis ska kunna anvindas

! PrisXtra AB ir heldgt dotterbolag till Axfood AB
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for annat dn en kortare tidsperiod. Byggnationen av Norra ldnken och den
grundvattensidnkning som skett i samband med de arbetena har visat pa att behov
av forbittra grundliggningen inom Angsbotten. Sett med den bakgrunden #r det
ur ett langsiktigt perspektiv savil ekonomiskt som tekniskt mer héllbart att
planera for att riva den befintliga byggnaden och ersétta den med ny byggnation.
Aven ur ett socialt hallbarhetsperspektiv hdjeren nybyggnation omradets
kvaliteter och medverkar till att skapa en god bebyggd miljo. Ytterligare en
hyresbyggnad (”Elektroluxhuset) som funnits inom Angsbotten 6 har sedan
tidigare tomstéllts och revs under varen 2011.

Arbetet med framtagande av en ny detaljplan for omradet dr tidplanelagt sé att en
ny detaljplan ska kunna vara antagen och ha vunnit laga kraft under andra
kvartalet 2013. Detta for att mojliggora en byggstart av den nya bebyggelsen sé att
Axfood Sverige AB kan ateretablera sig i omradet senast 2015-12-31.

Tidigare beslut
MN 2004-05-18 Beslut om forkop, Marknamnden

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

EN 2009-08-24 §30 1) Godkiinnande av avtal avseende Angsbotten 8,
(Overenskommelse med Martin Olsson Fastigheter AB)
2) Hemstillan om detaljplaneliggning av Angsbotten

EN 2011-02-17 §19 Godkénnande av Avtal om avflyttning och erséttning
mm mellan staden, Axfood Sverige AB och PrisXtra
AB avseende Norra Stationsomradet och Norra
Djurgédrden

Nasta beslutstillfdlle for Exploateringsndmnden infaller vid planremissen,
preliminért vintern 2011/2012. Nér exploateringsavtal och upplételseavtal dr
uppréttat med Primula Byggnads AB och Wallenstam AB ska
exploateringsndmnden slutligen fatta ett genomforandebeslut, preliminért under
andra halvéret 2012.
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Utbyggnadsforslag

I det dvergripande program som arbetats fram for Hjorthagen foreslas Angsbotten
delas in 1 tre kvarter med en gatustruktur som anpassas till utformningen av
detaljplancomrade Vistra” och anslutningen mot Vartabanan och Norra Lanken.

Idéskiss kvartersindelning Angsbotten

Omrade avsett att
markanvisas for
bostadsrattsandamal

Omrade avsett att markanvisas till

Wallenstam AB
Angsbatten 8, Innehas med

tamtratt av Martin Olsson
Fastighet AB

Omrade avsett att markanvisastill
Primula AB

Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen giller under tva ar
frdn nimndens beslut. Markanvisningar i detta drende avser kommande
tomtréttsupplételser samt bostadsritter som skall anvisas genom anbudsinfordran
och avses forséljas. Forslag till markanvisningsavtal for tomtrattsupplatelser
bifogas detta tjansteutlatande (bilaga 1 och 2).

Markanvisningarna ger mojlighet att utreda forutsittningar for byggande av
bostider och kommersiella lokaler inom Angsbotten tillsammans med de blivande
byggherrarna. P4 sd vis kan detaljplanen utformas med hénsyn till den kommande
gestaltningen av omradet och det behov av fastighetsbildningsatgirder som krivs
for detaljplanens genomforande.
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Primula Byggnads AB

Primula Byggnads AB ér ett byggnads- och fastighetsbolag som startade 1989
med ambitionen att langsiktigt 4ga, foradla och forhyra fastigheter. Primula
Byggnads AB har idag 50 medarbetare och fastighetsbestdndet utgors idag av
sammanlagt cirka 134 000 kvm fordelat pa 48 fastigheter. De flesta av foretagets
fastigheter ar bostadshus beldgna innanfor tullarna i Stockholm.

Primula har inkommit med en ans6kan om markanvisning for hyresbostéder i
Hjorthagen och har presenterat en idé for Angsbotten som Exploateringskontoret
och Stadsbyggnadskontoret funnit stadsbyggnadsmaissigt intressant att
vidareutveckla. Primula har 1 nyligen genomforda projekt 1 Stockholm visat att
foretaget pa ett bra sitt lyckats kombinera lokaler for livsmedelshandel och andra
verksamheter med bostadsldgenheter och har dven visat upp skisser for
Angsbotten som 18ser den lokala problematiken pé ett bra sétt. Vid diskussioner
om foreslagen markanvisning har Primula dven uttalat sig positiva till att upplata
delar av det markanvisade omrédet for studentbostéder.

Kontoret foreslar att Primula markanvisas det mittersta kvarteret och bostdderna
ska upplatas med hyresritt samt som studentldgenheter. Anvisningen omfattar ca
100 hyreslidgenheter och ca 140 studentldgenheter. For markanvisningen géller
aven atagande om att medverka till att en butikslokal om ca 3000 kvm kan
upplétas till Axfood Sverige AB pd marknadsmaissiga villkor. Avgélden for
verksamhetslokaler har 6verenskommits till en nivd om 385 kr/kvm BTA 1
prisniva for september 2011. Arendet kommer att behandlas i Expertradet den 12
oktober 2011 (drende E2011-384-730).

Bolaget har sedan 2007 erhallit tre stycken markanvisningar om totalt 165 stycken
hyresldgenheter.

Wallenstam AB

Wallenstam dr ett foretag som bygger och forvaltar fastigheter. Foretaget har
byggt, forvaltat och utvecklat fastigheter sedan starten 1944. Bolaget dger idag.
Foretaget dger ca 300 fastigheter omfattande 11 000 ldgenheter och 2 000
kommersiella kontrakt. Bolaget dr etablerat i Goteborg, Stockholm och
Helsingborg och har ca 190 personer anstillda.

Wallenstam har inkommit med en ans6kan om markanvisning for byggande av
studentbostéder 1 Hjorthagen. D& behovet av studentbostdder &r mycket stort 1
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Stockholmsregionen anser kontoret det vara angeldget att skapa markanvisningar
for andamalet. Med sin nérhet till sdvdl KTH, GIH som Stockholms Universitet
bedoms Angsbotten vara en ldmplig plats for lokalisering av studentbostider.
Darfor foreslar kontoret att Wallenstam ska tilldelas markanvisning for del av
Angsbotten 6 for byggnation av studentbostider.

Bolaget har sedan 2007 erhéllit tre stycken markanvisningar om totalt 250 stycken
hyresldgenheter.

Bostadsrdtter

Kontoret foreslar att nimnden ger kontoret 1 uppdrag att markanvisa 60 lagenheter
for Brf genom anbudsinfordran. Den byggherre som foreslds for markanvisning
kommer att redovisas for nimnden 1 samband med planremissen. Det dr angeldget
att detaljplanen paborjas varfor staden inte vill invénta utseende av byggherre.

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, bilaga 3. I handlingsprogrammet
upprattade krav ska gélla utdver lagstadgade krav och stadens normalt
forekommande krav pé tillgédnglighet mm. Med sitt geografiska ldge och nérheten
till innerstaden dr ambitionen att den tillkommande bebyggelsen dartill ska vara
av hog arkitektonisk kvalitet.

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 atgérder 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 &r. Mot bakgrund
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
osdkerhetsfaktor for tidplanens faktiska utfall &r dock risken av att detaljplanen
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blir 6verklagad. Erfarenheter fran 6verklaganden av andra detaljplaner i omradet
har visat pa en sammanlagd fordrojning av byggstart med upp till tva ars tid. I de
fallen har 6verklagad detaljplan passerat samtliga dverprovande instanser utan
andring av kommunfullméktiges beslut.

Analys och konsekvenser

Konsekvenser

- Ekonomi

De anvisade omradena ska efter fastighetsbildning upplétas till bolagen med
tomtritt. Resterande bebyggbar del av Angsbotten 6 kommer att forséljas for
byggande av bostadsréttsbostider. I det fall Martin Olsson Fastighet AB:s
tomtritt, Angsbotten 8 kommer att utvecklas med bostadsritter kan en forsiljning
av marken aktualiseras.

Stadens inkomster till f61jd av i detta drende upptagna markanvisningar for
hyresbostiader bestar av kommande arlig avgild. Utgifterna bestar av kostnader
for utredning, projektering, eventuella saneringsatgérder och anlidggande av
allménna gator samt redan nedlagda kostnader for evakuering av PrisXtra och
anpassningsatgarder for Martin Olsson Fastigheter AB:s lokaler och tomt i
samband med avtalat markbyte. Stadens inkomster och utgifter for detta projekt ar
en del 1 inriktningsbeslutet for Norra Djurgardsstaden som godkénts av
Kommunfullméktige.

Kontoret bedomer att exploateringen totalt sett kommer att ge ett dverskott till
staden. All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen dvilar
Bolagen.

- Miljd

Sedan tidigare finns en miljokonsekvensbeskrivning kopplad till det Fordjupade
programmet for Hjorthagen framtagen (2008). For respektive deletapp ska
fordjupade miljokonsekvensbeskrivningar tas fram med fokus pa respektive
delomrades sdrskilda forutsittningar.

Omradet dr beldget direkt angransande mot Norra Lankens tunnelmynning och
Virtabanan vilket kommer att stélla sérskilda krav pd fasadutformning i den del
som vander sig mot vig- och spdromradet. Omréadet &r ocksé en del av det
ekologiska spridningssambandet mellan Norra, och S6dra Djurgardens natur- och
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rekreationsomrdden vilket medfor att omradet ska planeras sa att dessa virden
tillvaratas. Befintliga byggnader inom omradet har tidigare inrymt en
wellpappfabrik varmed visst saneringsbehov kan véntas foreligga i marken.

De miljékonsekvenser som bor utredas vidare for Angsbotten 4r paverkan pé
stads- och landskapsbild, naturmiljo, buller och markféroreningar.

- Maluppfyllelse

I Stockholms Vision 2030 framgar att Stockholm skall vara en stad att bo och
arbeta i, en motesplats. Detta stéller krav pa att utveckla allt fran 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 bostdder i ett omrade som forvéntas bli ett av de mest attraktiva i Stockholm.
Ambitionen r att skapa ett omrade med blandade upplatelseformer. De nu
foreslagna markanvisningarna avser hyresldgenheter, varav en dominerande andel
studentbostéder, vilket det i dags ldget rader stor brist utav. I kommande
markanvisningar for resterande del av Angsbotten 6 och Angsbotten 8 kommer
byggritterna att troligtvis avse bostadsrétter.

Projektet ligger i linje med stadens mal “bygg staden indt”. Omrédet ligger
centralt med delvis utbyggd infrastruktur och kollektivtrafik. Projektet medverkar
till att forstiarka Stockholm som promenadstad genom att bygga samman staden
och minska formatet pa det som idag kan upplevas som en barridr (ett fd industri-
och handelsomréde). Genomforandet innebar en omvandling av ett gammalt
industriomrade dér den nya exploateringen medfor att marken renas, vilket dr en
lokalt miljo6forbattrande dtgiard. Gronytor sparas och nyskapas genom att redan
ianspréktagen mark anvénds.

Projektet ligger 1 linje med den 6vergripande projektplanen for Norra
Djurgérdsstaden. Projektet dr inordnat i den dvergripande projektplanens tidplan
och distribution av bostadsbyggande Gver tiden.

Som en del av Norra Djurgardsstaden bidrar Angsbotten till att uppfylla
kommunfullméktiges mil om byggande av en miljostadsdel 1 varldsklass. Ett
sarskilt handlingsprogram med specifika miljokrav har tagits fram for omradet for
att sdkerstilla ett hdllbart byggande av sévil privata byggnader som allmédnna
funktioner (gator, parker mm).
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- Naringsliv och jobb i regionen

Projektet innehaller frimst bostadsbebyggelse men dven lokaler for
dagligvaruhandel och annan verksamhet. Arbetstillfdllen kommer att skapas i
samband med att kommersiella lokaler integreras 1 projektet. Projektet bidrar med
ett stort antal bostidder vilket gynnar en fortsatt tillvéxt i Stockholm med hog
inflyttning av arbetskraft i regionen.

Inom Angsbotten finns redan en etablerad dagligvaruhandel med en kundbas i
befintliga Hjorthagen. Genom att planlégga for ateretablering tillgodoses de redan
nu boendes fortsatta tillgang till dagligvaruhandel och genom att etablera handel
tidigt och pa strategiska platser, grundldggs vanor och skapas goda forutsittningar
for ndringsverksamhet och arbetstillfdllen dven for de boende 1 den tillkommande
bebyggelsen.

- Paverkan pa barn

En barnkonsekvensanalys dr framtagen for projekt Norra Djurgardsstaden. Enligt
denna har projektet trots en hog exploateringsgrad god tillgdng pé park- och
vistelseytor. Problem som analysen visar pa ar framforallt kopplade till biltrafik.
Dessa fragor kommer att studeras vidare i det kommande detaljplanearbetet. Inom
omradet planeras for ca 100 forskoleplatser.

Samrad och information till andra forvaltningar

Projektets innehdll och inriktning &r i linje med det 6vergripande programmet for
Hjorthagen, vilket var pd remiss hos berorda instanser under 2009. Projektet har
kontinuerliga moten med berdrda forvaltningar och sakégare for att forankra
detaljplanens utformning och innehall. Stadsdelsforvaltningen har uttryckt
onskemdl om forskola for ca 100 barn 1 omradet.

Exploateringskontorets forslag

Inom Norra Djurgérdsstaden efterstrdvas en blandad stadsbebyggelse med olika
upplételseformer for bostéder. Savil studentbostéder, hyresbostidder som
bostadsritter kommer att byggas. Kontoret foreslér att den aktuella marken
anvisas till Primula Byggnads AB och Wallenstam AB for byggande av
hyresrétter och studentbostdder. Markanvisningarna dr ett led 1 stadens atagande
att uppfylla sitt avtal gentemot Axfood Sverige AB.

Slut
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