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Overenskommelse om exploatering samt tomtrittsupplatelse for
studentbostader inom Albano, del av Norra Djurgarden 1:1 och 2.2, till
Svenska Bostader

Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Marknidmnden ger kontoret i uppdrag att triffa verenskommelse
mellan markndmnden och AB Svenska Bostdder avseende exploatering
och tomtrattsupplételse inom del av Norra Djurgarden 1:1 och Norra
Djurgérden 2:2 omfattande investeringsutgifter om 9,5 mnkr och
investeringsinkomster om 16,2 mnkr enligt vad som anges i kontorets
tjdnsteutlatande.

2. Marknidmnden ger kontoret i uppdrag att triffa dverenskommelse
mellan markndmnden, AB Svenska Bostidder och Akademiska hus
Stockholm AB avseende atgérder i samband med exploatering inom del
av Albano, Norra Djurgarden 1:1 och 2:2.

Goran Langsved

Stefan Eriksson

Sammanfattning

Det f d industriomradet Albano dr beldget inom Nationalstadsparken strax
norr om Roslagstull Efter beslut av stadsbyggnadsndmnden 2002-11-28 har
stadsbyggnadskontoret i samarbete med bland annat davarande gatu- och
fastighetskontoret, Akademiska Hus Stockholm AB, Jernhusen AB och AB
Svenska Bostider tagit fram ett program for omvandling av Albano i
enlighet med riktlinjerna for Nationalstadsparken, frén ett dldre
industriomrade till ett modernt omrade med forskar- och
hogskoleinstitutioner samt studentbostéder. Ett detaljplaneforslag har

Bilaga 1: Detaljplaneforslag Dp 2004-05707-54
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dérefter tagits fram for en del av programomradet for nybyggnad av student-
eller forskarldgenheter. For genomforandet triffades ett samarbetsavtal i maj
2004 mellan Staden och Akademiska Hus, Jernhusen samt Svenska
Bostéder. Planforslaget ska ldmnas for godkénnande till stadsbyggnads-
ndmndens mdte den 28 september 2006.

Projektet innebidr nybyggnad av ca 130 student- eller forskarldgenheter pa en
yta om 6050 m2 BTA. Kontoret 6nskar nimndens godkdnnande av
overenskommelse som traffats mellan Staden och AB Svenska Bostider
avseende exploatering och tomtrittsupplételse. Overenskommelse har dven
traffats mellan Staden, Svenska Bostdder och Akademiska Hus Stockholm
AB angdende atgarder i samband med exploateringen, dd Akademiska Hus
enligt planen ska vara huvudman for lokalgator och park inom omradet.

Detta genomforandebeslut omfattar investeringsutgifter om totalt 9,5 mnkr
och investeringsinkomster om 16,2 mnkr inklusive avgildsunderlag om ca
13,5 mnkr.

UTLATANDE

Bakgrund

Det f d industriomradet Albano &r beldget inom Nationalstadsparken strax
norr om Roslagstull. Omréadet avgréinsas 1 vister av Roslagsvégen, 1 norr av
Bjornndsvigen, i Oster av Roslagsbanan och i soder av Roslagstullsberget
med Fysikcentrum — Albanova. Albano har en strategisk placering, omgivet
av Vetenskapsakademin, Kriftriket, Universitetet i Frescati, KTH samt med
nérhet till Karolinska Institutet. Se kartudrag nedan.

Albano ligger huvudsakligen pé statlig mark fordelad pa flera fastigheter.
Norra Djurgarden 1:1 dgs av statens fastighetsverk och forvaltas av
Kungliga Djurgérdsforvaltningen. Norra Djurgarden 2:2 forvaltas av
Akademiska Hus Stockholm AB medan Norrmalm 5:1, trafikomradet 1angst
1 sOder, dgs av Banverket.

I sydvéstra hornet ndirmast Roslagsvégen, pa en av stadens fastigheter, Norra
Djurgérden 1:51, finns en byggnad kvar, f d Albano Smide. Denna har salts
till en privat intressent for byggande av ett vagnsmuseum. Omrédet 6ster om
Albano Smide, beldget inom Norra Djurgarden 2:2, som nu dgs av
Akademiska Hus, nyttjas av vigverket som enligt forslag till ny detaljplan
ska uppfora ett teknikhus huvudsakligen under mark med anslutning till en
befintlig arbetstunnel f6r utbyggnaden av Norra Lanken. Véigverket
disponerar omradet for upplag mm.
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Albano har sedan 1880-talet, dd Virtabanan anlades genom omradet,
anvints for industriindamal varav frimst godshantering och handel. Nu &r
marken inom omradet huvudsakligen avrojd. Narmast Roslagsbanan
arrenderar dock Roslagsterminalen en industribyggnad for lager och
speditionsverksamhet och soder om Vértabanan finns byggnader kvar.

Efter beslut av stadsbyggnadsnamnden 2002-11-28 péborjade
stadsbyggnadskontoret programarbete for omvandling av Albano i enlighet
med riktlinjerna for Nationalstadsparken, fran ett dldre industriomrade till ett
modernt omrade med forskar- och hogskoleinstitutioner samt
studentbostéider.

I programarbetet deltog bl a gatu- och fastighetskontoret, Svenska Bostider,
Akademiska Hus och Jernhusen AB. For genomf6rande av projektet traffade
dessa parter i maj 2004 ett samarbetsavtal angdende hur Albano ska
utvecklas. Enligt avtalet skulle Jernhusen avveckla sitt 4gande inom omrédet
genom forséljning till Akademiska Hus, som inom resterande del av
programomradet skulle arbeta for bildande av fastigheter for olika
institutionsindamal. Staden skulle forvdrva mark av staten for att bygga
student- eller forskarbostiader. Nybyggnad avses ske inom omrédet med en
bruttoarea pa totalt 50.000 m2 varav studentldgenheterna utgér 6000 m2.

Nar stadsbyggnadsndmnden godként programmet for Albano i maj 2004
paborjades detaljplanearbetet. Planforslaget, Dp 2004-05707-54, har varit
utstdllt under tiden 27 december 2005 till 31 januari 2006, se bilaga 1.
Under véren 2006 har man invéntat 6verenskommelse mellan Staden och
Statens Fastighetsverk genom Kungliga Djurgérdsforvaltningen angaende
Stadens forvérv av mark inom Albano. Beslut att godkdnna avtal om forvérv
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togs av kommunfullméktige den 12 juni. Planfoérslaget kommer att ldmnas
for godkdnnande till stadsbyggnadsndmnden den 28 september 2006.

Ett markbyte ska goras mellan Staden och Akademiska Hus infor bildandet
av den fastighet inom vilken studentbostdderna ska uppforas. Ett separat
markbytesavtal kommer att upprittas mellan parterna.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsndmnden beslutade den 28 november 2002 att programarbete
skulle paborjas for utveckling av Albano i enlighet med riktlinjerna for
Nationalstadsparken, frén ett dldre industriomréde till ett modernt omréade
med forskar- och hogskoleinstitutioner samt studentbostider.

Gatu- och fastighetsnimnden beslutade den 1 april 2003 i sitt remissvar
avseende planprogrammet for Albano, att uppdra at gatu- och fastighets-
kontoret att verka for tillkomst av studentbostdder inom Albanoomrédet och
forvirva mark frén staten (Statens Fastighetsverk /Djurgirdsforvaltningen)
samt upplata marken med tomtritt till Svenska Bostader.

Programmet for utveckling av Albano godkéndes av stadsbyggnads-
namnden den 13 maj 2004.

Gatu- och fastighetsndimnden godkédnde den 23 juni 2005 kontorets forslag
till remissvar avseende detaljplaneforslaget.

Staden har inom ramen for en storre paketuppgorelse forvarvat mark inom
Albano fran Statens Fastighetsverk Forvérvet har godkénts av
Kommunfullméktige.

Beskrivning av projektet

Syftet med detaljplanen ar att som en fOrsta etapp av utvecklingen av Albano
skapa en byggritt for studentbostider vid Bjornndsvigen. Det aktuella
markomradet har tidigare inte varit planlagt.

Bebyggelse

Byggnadsforslaget inrymmer 130 student- eller forskarldgenheter med en
bruttoarea om hogst 6.050 m2 BTA. Byggnaden ska vara hogst fyra
véningar ovan mark med huvudentré mot Bjornnésvigen. En kéllarvaning
far utforas. Entré till forrad och cykelrum 1 killaren ska nas fran lokalgata
eller parkvig. P4 vinden anordnas fléaktrum.

Byggnaden har formen av ett E med en langsmal del forlagd mot Bjornnés-
vagen, indragen fran gatan for att tillata plantering och gangbana framfor
huset. Tva innergérdar bildas mot séder. Utformningen syftar bland annat till
att motverka hoga ljudnivaer i ldgenheterna.
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Friytor och vegetation

Friytorna ska enligt forslaget fa den 6ppna parkkaraktar som kénnetecknar
Brunnsvikenomradet. Forgardsmarken foreslds fa grasytor och planteras
med enstaka karaktirstrad. Innergarden ska anldggas med planterade
terrasser. Omrddet ner mot Vértabanan ska héllas dppet och inga
vistelseplatser far av sdkerhetsskél anordnas i en sidkerhetszon pa 25 meter
mellan byggnaden och jdrnvigen. Av samma skél har byggnaden placerats
minst 40 meter frén jdrnvagssparen. For att forhindra att personer genar over
sparet ska staket byggas ldngs jarnvigen.

Gator och parkering

Langs Bjornnisvigens sodra sida anordnas gangbana och angoring for
transporter och handikappfordon vid huset huvudentré.Vister om byggnaden
pa kvartersmark inom fastigheten, anlédggs parkeringsplatser vid lokalgatan.

Overenskommelse om exploatering

Mellan Staden genom marknidmnden och AB Svenska Bostidder har triffats
en dverenskommelse om exploatering, som huvudsakligen innehéller
sedvanliga paragrafer avseende exploateringen. Staden uppléter den
blivande fastigheten med tomtrétt till Svenska Bostidder. Bolaget tar
kostnaderna for att uppfora bebyggelse och anldgga gronytor inom
fastigheten. Staden bekostar gentemot Svenska Bostéder erforderlig
marksanering, anldggande av gangbana lings Bjornnisvégen samt flyttning
av ledningar inom fastigheten. Kontoret avser att ta upp fragan om kostnader
for markens iordningsstéllande, t ex avseende sanering av eventuella
markfororeningar, med tidigare fastighetsédgare.

Vidare har en 6verenskommelse om atgirder i samband med exploateringen
av Albano traffats mellan staden, Svenska Bostdder och Akademiska Hus.
Dar regleras hur kostnaderna for tgarder inom planomradet ska fordelas
mellan de tre parterna. Akademiska Hus dr enligt detaljplaneforslaget
huvudman for lokalgator och park inom planomradet och har ddrmed det
huvudsakliga ekonomiska ansvaret for dessa anldggningar. Kostnaden for att
anldgga gangbana langs Bjornnasvigen fordelas dock mellan Staden och
Akademiska Hus. Vidare utfor Staden och Svenska Bostidder gemensamt
bullerskydd och skyddsstaket mot Viartabanan. Kostnaden for detta delas
mellan de tre parterna.

Genomforande och tidplan

Stadsbyggnadskontoret forbereder f n ett drende till Stadsbyggnadsndmnden
den 28 september 2006 avseende godkinnande av detaljplanen. Arendet gar
sedan vidare till Kommunfullméktige for antagande, vilket bedéms kunna
ske fore drsskiftet varefter planen kan vinna laga kraft, om den inte
overklagas. Direfter ska markbyte mellan staden och Akademiska Hus
genomforas och den nya fastigheten bildas.
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Enligt den preliminéra tidplanen bedoéms markarbeten med eventuell
marksanering kunna paborjas under varen 2007 och byggnadsarbeten efter
sommaren samma ar. Tidpunkt for forsta inflyttning sétts preliminért till
hosten 2008. Stadens arbeten med ledningar och géngbana projekteras under
hdsten 2006 och arbetena bedoms ske under 2007.

Konsekvenser av projektet

Befintlig bebyggelse

Som nidmnts ovan finns invid Roslagsbanan en industribyggnad kvar vilken
staten arrenderar ut till ett speditionsforetag, Roslagsterminalen. Marken har
nyligen forvirvats av staden men ska genom markbyte dverga till
Akademiska Hus (AHS). For att AHS ska kunna bygga broforbindelsen dver
Virtabanan, vilket forvintas ske i samband med utbyggnad av det 6vriga
programomradet, krdvs att byggnaden rivs eftersom den ligger inom
gatumark. Uppsdgning av avtalet far ske i god tid innan det l6per ut 2009.

Miljofrdagor

I samband med program- och detaljplanearbetet avseende Albano har en
miljokonsekvensbeskrivning enligt plan- och bygglagen tagits fram.
Stadsbyggnadskontoret och markkontoret finner att genomforande av
detaljplanen inte kan antas medfora en sddan betydande miljopéverkan att en
miljokonsekvensbeskrivning enligt Miljobalken erfordras. De viktigaste
miljoaspekterna som markfororeningar, luftkvalitet och buller vilka
redovisats 1 miljokonsekvensbeskrivningen beskrivs kortfattat nedan.

Markfororeningar

Flera miljotekniska markundersokningar har gjorts inom programomrédet
och markfororeningar i form av oljor, metaller, tjaramnen och PAH har
hittats. Enligt dessa undersokningar dr dock inte halterna av dessa &mnen
anmarkningsvart hga inom planomradet. En kompletterande undersokning
av marken genomfors under augusti 2006 for att fa underlag for de
kommande markarbetena dér en sanering kan bli aktuell. Staden arbetar
tillsammans med Svenska Bostidder for att de massor som konstateras
overstiga gillande gransvarden och dérfor inte kan ateranvéndas inom
omrédet kan tas om hand pa ett miljomassigt tillfredsstdllande sétt.

Luftkvalitet

Miljokvalitetsnormen for kvidveoxid och partiklar, PM10, bedéms inte
overskridas i omradet. Nar Norra Lanken &r klar kommer trafiken pa
Roslagvégen att minska och Bjornnisviagen foreslas stingas av for
genomfart till Nationalstadsparken. Detta ger ytterligare minskade
luftféroreningar.

Buller

De planerade studentbostéderna utsitts for relativt hoga trafikbullernivaer
sévil fran viag- som spartrafiken. Med anldggande av en bullerskdrm langs
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Virtabanan om minst 0,7 meters hdjd och med planldsningar for bostdderna
med genomgdende lagenheter och en tyst sida mot innergardar samt med
lampligt val av fonster, fasader och uteluftdon, kan riktvirdena for inomhus-
respektive utomhusmiljon klaras.

Kompensation for iansprdktagen gronyta

lanspréktagen mark ar avrdjd f d industimark. Genom projektet blir delar av
planomrédet ater parkmark vilket dr positivt. Projektet limnar en obebyggd
gron zon ldngs dalgdngen ned mot Brunnsviken i enlighet med programmets
intentioner. Detta grona strék kvarstar och utvecklas vidare nar omradet
senare ska kompletteras med institutions- och universitetsbyggnader.

Tillgdnglighet

Angoring sker via Bjornndsvéigen déar huvudentrén forldggs, och
handikapparkering kan ske utanfor entrén. Gator och gangvéagar far lutningar
som motsvarar stadens krav pa tillgédnglighet.

Ekonomi
Kontoret redovisar nedan de ekonomiska forutsdttningarna for projektet
utifran en exploateringskalkyl och resultatanalys samt budgetkonsekvenser

som projektet medfor 1 2006 ars prisniva.

Exploateringskalkyl, prisniva 2006 (mnkr)

Utgifter (-)

Projektledning, byggledning -1,0
Utredning -0,6
Projektering -0,4
lordningstdllande av mark -3,9
Anléggning -2,0
Reserv -1,6
Summa utgifter 9,5
Inkomster

Avgildsunderlag 13,5
Ovrigt, bl a ersiittn fran Svenska Bostider 2,7
Summa inkomster 16,2
Sammanstéillning

Resultat 6,7
Resultat per ekvivalent ligenhet' 0,11
Markanldggningsutgift per ekvivalent ldgenhet 0,01
Exploateringstal for studentbostiderna

De sammanlagda utgifterna berdknas 1 prisniva 2006 till 9,5 mnkr, varav
hittills cirka 0,3 mnkr &r upparbetat. Utgifterna avser frimst arbeten med
flyttning av ledningar inom fastigheten, marksanering, ledningar, gdngbana
och belysning vid Bjornnésviagen samt anldggning av skyddsstaket och
bullervall mot Vértabanan.

"' Med ekvivalent ligenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet motsvarar 100 m> BTA).
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Inkomsterna berédknas till 16,2 mnkr, varav 13,5 mnkr utgors av det
markvérde (avgdldsunderlag) som skapas genom att mark upplats med
tomtratt.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet beréknas till 9,5 mnkr och
investeringsinkomsterna till 2,7 mnkr exklusive avgildsunderlaget, i 16pande
prisnivd. Utfallet over aren beréknas bli negativt, enligt nedanstdende tabell:

Ack
t.o.m.
Mnkr 2005 2006 2007 2008 2009 Senare | Totalt
Utgifter (-) -0,2 -1,2 -7,7 -0,4 -95
Inkomster 2,7 2,7
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,2 -1,2 -5,0 -0,4 -6,8

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via markndmndens
investeringsbudget och medel finns upptagna i nimndens budget 2006 och
forslag till budget 2007 med inriktning for 2008-2009. Kostnadsnivén
justeras ndgot i arets budget eftersom utgifterna bedéms bli hogre bland
annat pga en tillkommande kostnad for en ledningsflytt inom den blivande
tomtrattsfastigheten. Utgifterna har dven justerats nagot for oforutsett i
samband med marksanering.

Driftbudget
De berdknade drift- och underhéllskostnaderna for projektet inom

trafikndmndens respektive stadsdelsndmndens ansvarsomraden bedoms bli
forsumbara da staden inte &r huvudman inom detaljplaneomradet. Vidare ar
Bjornnédsviagen, som huvudsakligen dgs av Staten, allmén gata och staden
har driftansvar redan idag. Detta innebér att tillkommande drift- och
underhall kan sittas till 0 kr. Kapitalkostnaderna® beréknas till ca 0,4 mnkr
per ar och intékterna for tomtrattsavgalder berdknas till 0,5 mnkr per ar.

Kostnad/intiikt per ar Tkr

Drift och underhall Trafikndmnden (-) 0
Drift och underhall Sdn (-) 0
Kapitalkostnad

-rénta (-) 322
-avskrivning (-) 45
Tomtréttsavgild 508

Risker och osakerhetsfaktorer

En risk med projektet ar tidsfaktorn vilket delvis beror pa omradets
beldgenhet inom Nationalstadsparken. Den kdnsliga frigan om bebyggelse 1

? Kapitalkostnaderna (rénta pa markanldggning) minskar successivt aren framover i takt
med avskrivningen

\\web01\inetpub\insyn.stockholm.se\work\mark\2006-09-21\Dagordning\Tjénsteutlatande\15.doc




TIANSTEUTLATANDE B H o,

NEE
2006-08-30 [-"’ f

parken kan innebéra att detaljplanen kan komma att 6verklagas. Synpunkter
har bland annat framf6rts att hela omradet bor planldggas samtidigt, men
detaljplanen har tagits fram med programmet f6r Albano som grund, och
programmet bygger i sin tur pa tidigare utredningar om Albano. Darfor
finner sdvil kontoret som stadsbyggnadskontoret att aktuellt
detaljplaneforslag ér forankrat i ett storre plansammanhang.

Utgifterna for projektet dr ndgot osékra, t ex avseende omfattningen av en
eventuell marksanering eftersom den milj6tekniska utredningen &nnu inte ér
klar och ansvarsfragan behdver utredas vidare.

Markkontorets synpunkter

Investeringsutgifterna for projektet Albano uppgar till totalt 9,5 mnkr. De
totala inkomsterna, inklusive tomtrattsupplatelse om 13,5 mnkr, ar 16,2
mnkr. Kontoret har lagt in en reserv pa cirka 1,6 mnkr i projektet, dvs
knappt 20 % av utgifterna exklusive forvérvet, beroende pa att projektering
och berdkning av utgifterna for stadens anléggningar dnnu inte har skett .

Genom projektet tillkommer ytterligare studentbostidder inom
Stockholmsomradet med nérhet till saval Universitetet, KTH och Karolinska
Institutet. Nér sedan ett nytt hogskolecampus tillskapas inom omrédet i
enlighet med det tidigare framtagna programmet for Albano, kommer dessa
studentbostéder alternativt forskarbostéder att vara mycket attraktiva.

Kontoret foreslar att markndmnden beslutar att godkénna dverenskommelse
mellan markndmnden och AB Svenska Bostider avseende exploatering och
tomtrattsupplételse inom Albano, del av Norra Djurgirden 1:1 och Norra
Djurgérden 2:2 och att nimnden godkanner forslag till Gverenskommelse
mellan markndmnden, AB Svenska Bostdder och Akademiska Hus
Stockholm AB angéende dtgirder i samband med exploatering for
studentbostidder inom Albano.

Kontoret foreslar vidare att marknimnden godkénner investeringsutgifter for
projektet om 9,5 mnkr respektive investeringsinkomster om 16,2 mnkr enligt
vad som anges i kontorets tjdnsteutlatande.

SLUT
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