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Markanvisning fér bostéder inom Norra Djurgérdsstaden, etapp
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Norra Djurgérdsstaden #r ett av Stockholms storre stadsutvecklingsomriden som
striicker sig frn Husarviken i norr, ver Viirtahamnen och Frihamnen, till
Loudden i séder. Stadsdelen kommer att f& 10 000 nya bostéder och 30 000 nya
arbetsplatser, allt frin hamnanknuten verksamhet till foretag inom finansiella
tjénster, media och etableringar inom tjinste— och kultursektorn. Stadsdelen som
finns i ett av Stockholms bésta ldgen i grinslandet mellan stenstad och natur
kommer att bli en levande och vital del av staden,

Exploateringskontoret, Box 8189, 04 20 Stockho!m
Telefon 08-508 276 00, Fax 08-508 272 02. E-post exploateringskontoret@ stockholm.se
Besdksadress Fleminggatan 4. Org nr 212000-0142 www.stockholm.selexploateringskontoret F(7)
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Utbyggnaden av Norra Djurgdrdsstaden bitjar vid gasverksomradet lings
Husarviken i Hjorthagen, belédget invid Kungliga nationalstadsparken och Lilla
Virtans vattenrum, Hir planeras en miljdstadsdel byggas ut i etapper under
perioden 2010 till 2020,

Fullt utbyggt kommer stadsdelen att innehdlla c:a 5000 bostéider samt lokaler for
handel, mindre kontor och kultur, Hittills har mark for cirka 3500 bostéder
markanvisats inom etapperna Norra 1, Vistra, Norra 2 och Stalklockorna.

Stadsdelen kommer att erbjuda attraktivt boende i omedelbar nirhet till
innerstaden, Husarviken och Kungliga Nationalstadsparken. I Gasverksomradets
historiska byggnader, ritade av Ferdinand Boberg, planeras for kultur och service.

Stadsdelen kommer att 3 god kollektivtrafikforsorjning med befintlig T-bana till
Ropsten med uppgang i Hjorthagen, forliingning av buss 62 med mélpunkt i
Ropsten respektive i innerstaden, Omrédet trafikeras dven av buss 55 mellan
innerstaden och Hjorthagen. Narheten till centrala staden, KTH och Universitetet
medger goda mdjligheter for cykeltrafik varfor cykelvigar kommer att dgnas
sirskild uppmiérksamhet. God tillgiinglighet for biltrafik via pa- och avfart till
Norra linken vid Liding&végen.

Goda mjligheter till rekreation kommer att finnas med nérhet till Kungliga
nationalstadsparken, en planerad sméabétshamn samt idrottshall,

Etappen Angsbotten beddms kunna komma att innehdlla cirka 500 ligenheter.
Bostiderna kommer att upplatas med savil hyresriitt och bostadsrétt samt som
studentliigenheter. Samtliga 500 ldgenheter kommer att ingd i samma detaljplan.

Stor uppmirksamhet kommer att riktas mot Norra Djurgardsstaden dé stadsdelen
ska utvecklas till en miljostadsdel i véirldsklass. Norra Djurgdrdsstaden #r utsedd
till ett av Stockholm Stads milj6profilomraden och ingdr som 1 av 16 utvalda
projekt i vérlden for en klimatpositiv utveckling, utvalt av Clinton Climate
Initiative. Detta innebér att miljofrigor kommer att tiliméitas stor betydelse vid det
fortsatta program- och planarbetet for att sikerstélla att miljokraven for NDS
uppfylls (se handling Handlingsprogram vid planering, projektering, byggande
och forvaltning av bostdder, kontor och handel inom Angsholten,
Exploateringskontoret juli 2011).

De detaljerade miljokraven for Angsbotten och ansvaret for uppfoljning kommer
att ingé som ett villkor i exploateringsavtalet mellan staden och byggherre.
Miljskraven, uppfoljningssystem och ansvarsfordelning kommer att utvecklas
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fram till tidpunkten for exploateringsavtalets upprittande och kommer att vara
kopplade till de dvergripande miljomalen i det dynamiska miljdprogrammet for
Norra Djurgérdsstaden (som 4r under utveckling).

I dokumentet Handlingsprogram vid planering, projektering, byggande och
Jorvaltning av bostéder, kontor och handel inom Angsbotten,
Exploateringskontoret juli 2011, anges preliminéra miljokrav {minimikrav) som
kommer att faststiillas i exploateringsavtalet. Vissa av kraven #r klart preciserade
medan andra krav kommer att preciseras fram till tidpunkten for uppriittande av
exploateringsavtalet,

Anvisningsomradet

Idéskiss kvartersindelning Angsbotten
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Omrédemarkanvisat for
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studentbostéder Omrade markanvisat for e Angsbotten 8, framtida

hyresratier, studentbostider bostaderoch kontor
och Hvsmedelsbutik

Inom Angsbotten planeras ca 500 bostider samt lokaler f5r kommersiell
verksambhet, déribland dagligvaruhandel. Inom omridet kommer #iven forskola for
ca 100 barn att etableras. Omrédet ligger i direkt ansluining till detaljplaneomride
”Vistra” som kommer att borja bebyggas under 2012. Anliggande av gator och
annan infrastruktur pagar. Planlédggningen av Angsbotten syftar till att firdigstilla
den nya stadsdelen och skapa ett sammanhallet stadsrum med redan planiagd
bebyggelse.
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Véningshdjden inom Angsbotten kommer i huvudsak att variera mellan 3 och 8
vaningar. Antalet bostiider i aktuell anvisning inom fastigheten Angsbotten 6
(r6dtonat omréde) uppskattas till citka 60 Iagenheter.

Avgrinsningen av omradet samt angiven byggritt dr preliminér och kan komma
att dindras under det fortsatta plan arbetet. Marken vtgors idag av gammal
industrimark, till viss del utfylld, som kommer att vara sanerad vid tilltride.

Utformningen av bebyggelsen och den yttre miljén for omrédet som helhet ska (
vara av hig arkitektonisk kvalité och priglas av méngfald, samtidigt som den ska

forma kvarterets egna identitet i en hillbar urban miljé. Den nu aktuella

markanvisningen kommer med sitt geografiska Idge att ufgtra portmotivet till den

nya stadsdelen varfor dess arkitektoniska uttryck beddms vara av sérskilt hog vikt. (
Hiustrationsprogram for etapp 1, Vistra bifogas denna inbjudan och ska l4sas som
exempel p& ambitionen och riktlinjer géllande utformning i
stadsutvecklingsomradet.

Tavlingsforutsdttningar
¢ Anbud ska limnas uttryckt i ke/m2 ljus BTA, bostiider. Den slutliga
omfattningen av byggtitten beror av planprocessen och kan komma att
avvika fiéin de nu givna forutséttningarna.

¢ Anbudet ska ldmnas i prisniva per den 1 november 2011
(viirdetidpunkten) och skall regleras — uppét efler nedét — fram till
tilltridesdagen i relation till féréndringar i prisct pa forséljningar av
bostadstitter pd den 6ppna marknaden. Reglering av priset skall ske enligt
nedanstaende formel.

A=B+35%*(C-D) \

A = pris pé tilltridesdagen, ki/m® Ljus BTA

B = pris vid virdetidpunkten, ke/m? ljus BTA

C = senaste manatliga genomsnittspris pd bostadstitter uttryckt i ki/m?
ligenhetsarea inom Ostermalm som p tilltriidesdagen kan avlisas ur
prisuppgifter frdn Maklarstatistik

D = ménatligt genomsnittspris p4 bostadsritter inom Ostermalm enligt
Miklarstatistik uttryckt i ke/m® ligenhetsarea vid viirdetidpunkten

—~—

Om ovanstiende formel inte dr anviindbar p4 grund foréindring av eller
upphorande av Miklarstatiks redovisningsmetoder efler kiillor, skall
reglering ske utifrén den vid tilltridestidpunkten mest relevanta
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statistiken, Priset skall dock regleras med st6d av ovanstende formel
fram till den tidpunkt statistiken upphdr/frindras.

Anbudsfbrfarandet innebiir att den byggherre som ldmnar det hiigsta priset
for byggratten uttryckt i kr/m2 Jjus BTA och som i sift anbud uppfyller de
krav som ingér i tdvlingsforutsitiningarna far triiffa markanvisningsavtal
avseende tivlingsomridet med staden.

Képeskilling for verksamhetslokaler forhandlas i samband med
upprittande av exploateringsavtal och képehandlingar, Kopeskillingen
kommer att baseras pé vid forhandlingstidpunkten beddmt marknadsviirde
for verksamhetsiokaler.

Handlingar

Denna inbjudan till markanvisning for bostéder inom etapp Angsbotten
Karta anvisningsomsédet

Utkast till Markanvisningsavtal for del av Angsbotten 6
Handlingsprogram vid planering, projektering, byggande och forvaltning
av bostiider, kontor och handel inom Angsbotten, Exploateringskontoret
juli 2011

Markanvisningspolicy

Norra Djurgardsstaden illustrationsbilaga till detaljplan for Etapp 1 Viistra
Plankarta for detaljplancomrade Vistra

Bygglovhandling pumpstation Vistra

Trafikbullerutredning Norra Djurgdrdsstaden, Hjorthagen 2007, rapport
Trafikbullerutredning Norra Djurgardsstaden, Hjorthagen 2007 kartbilagor
Stadens krav - tillgéingliga utemiljer

Anbudsformuliir for markanvisning fér del av Angsbotten 6, Hjorthagen

Samtliga handlingar finns att ladda hem pé stadens hemsida
hitp://www .stockholm.se/markanvisningstavlingar

Ovriga forutsittningar

®

Slutlig utformning av bebyggelsen beror av utfallet av planprocessen.
All parkering fo1laggs under mark. Parkeringsbehovet masie 18sas helt
inom fastigheten. Eventuella kantstensparkeringar som iordningstills pa
gator intill kvarteret kan inte riknas in i parkeringsnormen.

I den norddstra delen av kvarteret kommer en avioppspumpstation att
byggas. Pumpstationen ska integreras i kommande bebyggelse och
aviufiningskanaler ledas upp genom den tillkommande byggnaden. (se
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Plankarta {6r detaljplancomride Viistra samt bilagd Preliminér
bygghandling pumpstation)
¢ Inom omridet ska fSrskola inrymmas.

Anbudets utformning och innehall
Inldimnade anbud ska innehélla filjande uppgifter

Anbudslimnande foretag
Organisationsnummer

Kontaktperson avseende anbudet
Kontaktuppgifter

Adress,

e-post & telefonnummer till kontaktperson
Aktuellt registreringsbevis/F-skattebevis
Anbudssumma ke/kvm Ljus-BTA angiven i
SEK, bostiider

Bedomt antal kvin [jus BTA bostider
Bedtmt antal Gvriga kvm BTA

Accept av bifogat utkast till
Markanvisningsavtal

Programidé innehall i kvarteret

Tilltdnkt medverkande arkitektkontor (frivillig

uppgift)

Anbudet ska inlimnas pa framtaget anbudsformulér, skrivet pd svenska eller
engelska och vara underskrivet av behérig firmatecknare.

Anbudet adresseras: Exploateringskonforet, Stora Projekt, att Lena Hall,
Box 8109, 10420 Stockholm,
Mirk kuvertet med ”Anbudshandlingar E2011-513-01473”

Kvalificerings- och Utvirderingsmodell

De inkomna anbuden kommer att utviirderas utifran erbjudet pris per kvadratmeter
ljus-BTA bostadsyta. Dé#rtill kommer i enlighet med giillande
markanvisningspolicy, en beddmning att géras av anbudslimnarens
betalningsférmaga och genomftrandeformaga. Exploateringskontoret kommer att
ta ut kreditupplysning pé de foretag som kan komma att bli aktuella att tilldelas
markanvisningen, Den byggherre som limnar det hdgsta budet och dértill beddms
besitta betalnings- och genomférandefSrméga for projektets fullfoljd kommer att
erbjudas markanvisningen.
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Skulle tva eller flera byggherrar erbjuda samma belopp per kvadratmeter ljus-
BTA bostadsyta och anses besitta sdvil betalnings- som genomfrandeformaga,
kommer byggherrarna att bjudas in for att i det liget redovisa tankar och skisser
kring kvarterets innehall, utformning och gestaltning for sérskiljning av anbuden
och val av byggherre.

Fragor
. Fragor kring denna markanvisningstivling kan stiillas skrifiligen till projektledare
( Lena Hall via e-post pé adress lena.hall@extern.stockholm.se.

Inkomna frdgor och svar kommer att publiceras 16pande pé stadens hemsida for
Gvriga anbudsgivare att ta del av.,
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Bilaga 2
DnrE2011-513-01794
Exploateringsndmnden 2012-01-19

Inkomna anbud i Markanvisningstavling avseende
del av Angsbotten 6

Anbudslimnare Kefkvm ljus-BTA

Aros Bostadsutveckling AB 0| i 020000
Anbudsldmnare 9 19100
Anbudsldmnare 11 o a0 118500
( Anbudslimnare 15 18166
Anbudstimriare 3. 7 0 17500
Anbudsldmnare 13 17117
Anbudsldmnare7 . i 7100
(' ; Anbu_d_s_léimnare _12 _ _ ;7050
" Anbudsidmnare 16 - [ - 17000
Anbudstdmnare 2 16100
Anbudsidmnared G U T T 15660
Anbudsldmnare 10 15000
Anbudsiamnare 8 - - o 514050
Anbudslimnare 14 12500
Anbudslamnare 5 - vl 12100
Anbudslamnare 6 3000

I

_ Kr/kvm ljus-BTA

25000

Kr/kvmn ljus-BTA
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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsnimnd, nedan kallad Staden,
och Aros Bostadsutveckling AB (org.nr. 556699-1088), nedan kallat Bolaget, har under
f8rutsittning som anges i § 8 nedan tréiffats foljande

MARKANVISNINGSAVTAL

§1
MARKANVISNING

Fiskartorpsviigen/Madéngsgatan. Del av Hj orthagen 11 kan komma att foras till
omradet genom fastighetsreglering,.

Denna markanvisning innebér att Bolaget, under efitid av,fv4 ar fréin och med ovan
angivna datum, har en option atf ensam foxhandla med Staden om dverenskommelse om

exploatering inklusive képeavtal for detta maiko,mlade W

upprattat ”Handlingsprogram vid p]aneung, projektering, byggande och for valtmng
av bostider, kontor och handel inom Angsbotten”, juli 2011, (Bilaga 2).

- I gatuplan ska utrymmen fr butikslokaler finnas

- Gemensamhetsanliggningar for garage, gérd och avfallshantering skall anordnas,
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§3
DETALJPLAN

Bolaget och Staden skall tillsammans verka for att en ny detaljplan for omradet tas
fram, antas och vinner laga kraft.

Om stadsbyggnadskontoret sd 6nskar skall planarbetet genomfras med
konsultmedverkan. Stadsbyggnadskontoret utser plankonsult.

Bolaget skall efter samrdd med stadsbyggnadskontoret utse kvalificerad arkitekt for den
husprojektering som behdver géras i samband med detaljplanearbetet. %,

i

§4
EKONOMI

4.1, Utredningskostnader

Bolaget star for de utrednings- och plojektenngskostnader som behovs for
detaljplancarbetet och for att parterna skall kunna traffa .cn bverenskommelse om
exploatering inklusive kopeavtal. Staden star dock ﬁ)r kostnadema for egen personal pd
exploateringskontoret. :

Bolaget skall tréffa ett avtal med stadsbyggnads’kontmet om stadsbyggnadskontoret sd
begtir. g

kvartersmmken
z \, b,
"':E: .f ;e’.r \r:t

Vid behov bestalléI utfor och bekostar Staden erforderliga provtagningar och
uttednmgai Horatt klarligga och beddma behovet av efterbehandlingsétgsirder inom den
bhvande kvartersmarken, samt tar fram en handlingsplan for den fortsatta hanteringen
och de eftelbehandhngsétgmdel som krivs for att marken ska kunna anvéindas enligt
andamélet i den blivande detaljplanen. Staden bekostar inga atgérder enligt forra
meningen bestillda av Bolaget.

Fordelning av kostnader mellan Bolaget och staden for eventuella efterbehandlings-
atgirder skall regleras i den 6verenskommelse om exploatering som enligt § 4.3 nedan
skall tréiffas mellan parterna.

Bolaget skall direfter ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anléiggningsatgérder
inom den blivande kvartersmarken.
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Gatu- och parkmark
Staden skall svara for och bekosta projektering samt byggande av gator och parker.
Parterna kan 6verenskomma om annat.

Bolaget skall dock svara for och bekosta projektering samt genomforande av de
aterstidllande- och anslutningsarbeten, som méste gbras i allmin platsmark invid den
blivande kvartersmarken, till foljd av Bolagets bygg- och anldggningsarbeten p& den
blivande kvartersmarken.

4.3. Markdverlatelse

Bostéder AR,
Staden skall till Bolaget med dganderétt verlata den blivande kvarter smalken for

bostadel Parterna skaii tréiffa ovelenskonnnelse om exploatermg nér pIanafbetet Himnit

Ovanstiende pris i kronor per m? 4r bestimt i p11siage‘:2011 -11 (véirdetidpunkten) och
skall regleras — uppét eller nedat — fram till tﬂitradesdagen irelation till foréndringar i
priset pa fmsaljnmgal av bostadsritter pé den oppna Jmatknaden. Reglering av priset

A=B+35%*(C-D)

A = pris pa tﬂltladesdagen kr/m lJus BTA

B = pris vid valdettdpunkten, ﬁ/m ljus BTA

C = senaste niénatligg ge;iomsmttspus pa bostadsrétter uttryckt i kr/m®
lagenhetsaleé n om “Ostermalm som pé tilltriidesdagen kan avldsas ur
prlsuppglfter fiain Méklarstatistik

D ménajllgt genomsmttspus pé bostadsritter inom Ostermalm enligt
Maklars_t_atlstlk uttryckt 1 ke/m? Iagenhetsalea vid viirdetidpunkten

Maklaf,statlks 1ed0v13n1ngsmetodel eilel kéllor, skall legleung ske utifradn den vid
tilltradeStidpunkien mest relevanta statistiken. Priset skall dock regleras med stdd av
ovanstiende formel fram till den tidpunkt statistiken upphdi/forindras.

Verksamhetslokaler

Kopeskilling for verksamhetslokaler férhandlas i samband med upprittande av
exploateringsavtal och kdpehandlingar. Kdpeskillingen kommer att baseras pé vid
férhandlingstidpunkien bedémt marknadsvirde for verksamhetslokaler.
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§5
GENOMFORANDE

5.1 Grundldggning och palning

Byggarbeten pagar och kommer att pagd i omradet under en ling period. I stora delar
kommer byggarbetena behtva ske parallellt vilket stiller stora krav pd samordning. For
att minimera momentana sittningar eller annan paverkan i samband med grundliggning
ir samordning av stadens resp. byggherrarnas grundifiggnings/spriangningsarbeten
viktigt.

5.2 Sopsug

' ¥
Inom omradet planeras det for en stationfir sopsuganléiggning. Fastighetén skaH anglita
sig till detta system for avfallshantering. W

5.3 Etablering mm

OFFENTLIG SERVICE

I den fortsatta planprocessen komier be;hovet av fozskolepiatsel samt gruppbostider
inom detta detaljplaneomrade att klar gofas “Bolaget #&r berett att ta cmot
gruppbostad/gruppbostider och!eliex en'Torskola. Ostermalms stadsdelsforvaltning, eller
den de sétter i sitt stélle, skaH ’yma py;esgast alt. forviirvare av bostadsriitten.

expioatelmgsnamnden den 19 april 2007. Detta inncbér bland annat att Bolaget skall
folja Stadens, av kommunfullméktige, gatu- och fastighetsnimnden, marknimnden eller
exploateringsnimnden vid markanvisningar beslutade generella krav. Exempel pa
sddana krav #r att integrera olika former av socialt boende och specialbostéder, att gbra
ute- och inomhusmiljon tillginglig for ménniskor med funktionshinder, att uppfylla
vissa krav avseende energihushallning mm,

——
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§38
GILTIGHET

Detta markanvisningsavtal &r till alla delar forfallet utan ersittningsritt frin nigondera
parten om inte Gverenskommelse om exploatering enligt § 1 och § 4.3 ovan triffats
mellan Staden och Bolaget senast 2014-01-19,

Bolaget dr medvetet om

- ait beslut om att anta detaljplan meddelas av stadsbyggnadsnimnden eller .
kommunfullméktige. Beslut om att anta detaljplan ska foregds av samréd meddem
( som ber&rs av planen och andra beredningsétgérder. Bolaget r avenfmedvetet 'om
att sakéigare har rfitt att anfora besvir mot beslut att antaga detaljplan och att beslut
om antagande av detaljplan kan prévas av 4nsstyrelsen och mark- och %, .

miljédomstolen samt bli fremal for rattsprovning, _ 5 A
(- - aft detta avtal inte 4r bindande for kommunens organ, nied undai‘}‘gag for
exploateringsnémnden, vid prévning av forslag till detaljplan 7
é " "{f

~

. S

Detta avtal har upprittats i tva 11kaIydand

-'::-.‘rww-‘-““ -
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Stockholm den il

For Aros Bostadsutveckling AB
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BILAGOR

1. Karta, del av Angsbotten 6

2. Handlingsprogram vid planering, projektering, byggande och forvaltning av bostider,
kontor och handel inom Angsbotten

3. Markanvisningspolicy







Bilaga 1
Karta Angsbotten 6

Bilaga till Markanvisningsavtal avseende del av Angsbotten 6
Upprdttat mellan Stockholms kommun och Aros Bostadsutveckling AB

(" mz===2 Anvisat omrdde inom Angsbotten 6
(och eventuell del av Hjorthagen 1:1)







