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Intentionsavtal med Fastighets AB
Grosshandlarvagen rorande tomtratten
till fastigheten Angsbotten 8 i Hjorthagen,
Norra Djurgardsstaden

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkinner forslag till intentionsavtal
med Fastighets AB Grosshandlarvagen och ger kontoret i
uppdrag att teckna avtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att utreda
exploateringsmdjligheterna inom fastigheten Angsbotten 8 for
att sedan foresla markanvisningsavtal for planldggning och
utveckling av fastigheten.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef

Staffan Lorentz
Enhetschef

Sammanfattning

S:t Erik Markutveckling AB ér en del av koncernen Stockholms
Stadshus AB. Bolaget har forvirvat fastigheten Angsbotten 8 i
Norra Djurgardsstaden med tomtrétt under 2015 i syfte att
mojliggéra omradets framtida utveckling. Tomtrattshavare for
fastigheten &r S:t Erik Markutveckling ABs dotterbolag
Fastighets AB Grosshandlarvigen.
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Under 2023 markanvisades mark inom den intilliggande
fastigheten Angsbotten 6 till Aros Bostadsutveckling AB med
dganderitt for bostdder och ytterligare mark till Primula
Byggnads AB samt Wallenstam Fastighets AB 42 med tomtratt
for bostadsdndamal. Inom projektet planeras det dven for tva
LSS-boenden om 6 lagenheter respektive 12 ldgenheter.

Stadsbyggnadsndmnden har fattat beslut om planliggning av
Angsbotten 6 och 8 m.fl. 2023-12-14.

Bakgrund till intentionsavtal

Fastigheten Angsbotten 8 ligger inom stadsutvecklingsprojektet
Norra Djurgardsstaden, Hjorthagen med adress Stordngskroken
14-16 och grinsar mot Kungliga nationalstadsparken i vést samt
Hjorthagsberget i 6st. Soder om omrédet ligger Vértabanan och
Norra Linken. Fastigheten ligger idag inom del av stadsplan
5256 fran 1961 och avser mark for industri- och lagerdandamal.

2014 antogs DP 2011-10341 av kommunfullméktige for
intilliggande fastighet Angsbotten 6. Detaljplanen upphivdes
sedan 2015 av Lansstyrelsen framst pa grund av fragor kopplade
till externt industribuller fran Véartabanan.

Ett nytt planarbete startades upp igen 2016 for Angsbotten 6.
Under 2018 1amnade Lansstyrelsen ett negativt planeringsbesked
aterigen med anledning av Virtabanans verksambhet.

Under 2022 fardigstillde Trafikverket en bullerutredning for
Virtans védstra bangards framtida verksamhetsanvéindning som
gav en positiv indikation pé att ljudnivéerna for bostdderna gick
att hantera inom projektet givet Trafikverkets eget bullerscenario
dir utredningen inkluderade bide Angsbotten 6 och Angsbotten
8. Utredningen visade #dven att en exploatering inom Angsbotten
6 och 8 forbittrar ljudforhallandena for redan befintlig
bebyggelse invid Madidngsgatan.

Under 2015 beslutade kommunfullméktige att bolaget S:t Erik
Markutveckling AB skulle forvirva tomtritten till Angsbotten 8
m.fl. med syfte att {4 storre radighet 6ver marken infor
kommande exploatering inom bland annat Norra Djurgirdsstaden
och dérigenom bidra till stadens bostadsmaél. Forvirvet av
Angsbotten 8 var en del av ett storre fastighetsforvirv frin Martin
Olsson Fastigheter AB som dven omfattade tomtrétterna
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Postgarden 2 och 4 samt Vasslan 4 i Arsta. Nuvarande
tomtrittshavare for fastigheten Angsbotten 8 ir Fastighets AB
Grosshandlarvéigen som ir ett dotterbolag till S:t Erik
Markutveckling AB.

Bolaget hyr 1 dagsldget ut yta till Dagab Inkop och Logistik AB
samt Agape. Dagab Inkdp och Logistik AB innehar ett hyresavtal
med besittningsskydd.

2021 fornyades hyresavtalet med Dagab Inkdp och Logistik AB
att gélla till och med sommaren 2024 med 12 ménaders
uppsédgningstid. Hyresgésten har dven ett tillfalligt bygglov som
medger verksamhet for livsmedelsbutik inom befintlig detaljplan.
Det tillfalliga bygglovet dr endast mojligt att forldnga till som
langst sommaren 2029. Dérefter behdver hyresgistens
verksamhet atergé till industri- och lagerdndamal.

I detaljplanen for Angsbotten planeras det for en lokal for
livsmedelsbutik i ett angrédnsande kvarter. Ambitionen &r att hitta
en forhandlingsldsning sa att Dagab Inkop och Logistik AB kan
flytta sin verksamhet till denna lokal da deras tidsbegransade
bygglov 16per ut.

Syftet med intentionsavtalet dr att mojliggdra en markanvisning
av Angsbotten 8 och sikerstilla att fastigheten ir tomstilld vid ett
eventuellt forvérv av staden.

Tidigare beslut
KF 2009 Inriktningsbeslut for Hjorthagen. Baserat pa fordjupat
program for Hjorthagen.

EN 2011 Markanvisning till Primula Byggnads AB for
hyresritter, studentbostidder och verksamhetslokaler samt
markanvisning till Wallenstam AB for studentbostéder.

EN 2012 Markanvisning till Aros Bostadsutveckling AB for
bostadsritter och lokaler.

KF 2014 Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen och
genomforandebeslut for Angsbotten.

KF 2014 Antagen detaljplan (DP 2011-10341)
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Liansstyrelsen overprovar detaljplanen 2014 och 2015 upphivs
detaljplanen till storsta del med undantag for den vistra delen
avseende gatu- och parkmark. Den vistra delen vann laga kraft
under 2016.

KF 2015 S:t Erik Markutveckling AB:s forvérv av
fastighetsbolaget Martin Olsson Fastigheter AB, med Postgérden
2 och 4, Vasslan 4 och Angsbotten 8.

Under 2016 gor kontoret ett omtag av tidigare planarbete och
start-PM godkénns samma ar. I arsskiftet 2016/2017 gar man ut
pa samrid.

2018 begir kontoret planeringsbesked och senare samma ar
lamnar Lansstyrelsen ett negativt planeringsbesked.

KF 2017 och 2020 Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen.

EN 2023 Markanvisning till Primula Byggnads AB och
Wallenstam Fastighets AB 42.

EN 2023 Markanvisning till Aros Bostadsutveckling AB.

Intentionsavtalet

Intentionsavtalet giller fastigheten Angsbotten 8 som innehas
med tomtrétt av Fastighets AB Grosshandlarvdgen. Bolaget ingar
i koncernen Stockholms Stadshus AB och édgs av Stockholms
stad.

Ortofoto over ndromraddet, Virtabanan och Norra Linken. Fastigheten

Angsbotten 8 dir det dstliga kvarteret inom projektet Angsbotten.
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Genom att teckna ett intentionsavtal med bolaget mojliggdrs
utredningar for framtida utveckling av fastigheten samt att
ndmnden kan markanvisa denna del av Angsbotten till tredje part
for att ingd 1 det paborjade planarbetet.

Bolaget ska overldta byggnaderna inom fastigheten till
exploateringsndmnden i samband med tilltride efter att ny
detaljplan har vunnit laga kraft. Tomtrétten upphor dirmed att
gélla pa tilltradesdagen.

Bolaget skall av exploateringsnimnden erséttas for
marknadsvirdet av byggnaderna baserat pa tillaten
markanvéandning enligt nu géllande detaljplan SDP 5256.

Planbestallning
Stadsbyggnadsndmnden har fattat beslut om planldggning av
Angsbotten 6 och 8 m.fl. 2023-12-14.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Projektet utgor del av reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen.
Planerade intikter och utgifter inom delprojektet Angsbotten
ryms inom befintligt inriktningsbeslut for Hjorthagen. Kontoret
bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Intentionsavtalet medger att exploateringsnimnden ska ersitta
bolaget for marknadsvérdet av byggnaderna baserat pa tilldten
markanvindning enligt nu géllande detaljplan SDP 5256.

Kontoret har 14tit ta fram en fastighetsvéirdering under varen 2023
baserat pd ovan villkor som indikerar ett virde om ca 65 miljoner
kronor. Varderingen &r baserad pa ett scenario dir fastigheten
antas vara vakant och inte belastas av nagot besittningsskydd.

Kontoret verkar for att en livsmedelsbutik kan inréttas 1
intilliggande kvarter genom de krav som stéllts 1 tidigare
markanvisning och i planarbetet, eller pé annan plats. Skulle
forutséttningarna for fastigheten fordndras med avseende pa
vakans och besittningsskydd kommer det paverka vérderingen for
fastigheten och en reviderad/ny vérdering bor 1 sé fall tas fram av
kontoret.

Den beddémda exploateringsvolymen inom Fastigheten beréknas
till 12 000 BTA vilket skulle motsvara en projektintdkt om 360
miljoner kronor for bostadsdndamal, baserat pa en forsiljning
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med dganderitt. Inom kvarteret ska i planarbetet dven ett vird-
och omsorgsboende provas da ett vard- och omsorgsboende i
intilliggande Hjorthagskransen visat sig svart att genomfora.

Kontoret har for avsikt att sjilva prova
exploateringsmdjligheterna for fastigheten infor samrad, for att
sakerstélla att platsen kan utvecklas och for att utvérdera att
forvarvet genomfors enligt intentionsavtalet. Efter samrad
planeras fastigheten att foreslas for markanvisning till en
byggaktor som far bekosta nerlagda plan- och
utredningskostnader.

Hur mycket projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mil i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

e Inom fastigheten bedoms det rymmas en byggnadsvolym om
12 000 kvm BTA. Genom att utreda exploateringsmdjligheten
har projektet potentialen att bidra till stadens mél om att
markanvisa 8 000 lagenheter under 2024.

e Utover bostadslagenheter finns mojligheten till att upprétta ett
vard- och omsorgsboende.

Arbetsplatser och lokaler
Vid exploatering som mdjliggdr vird- och omsorgsboende
berdknas det tillskapa cirka 50-100 arbetsplatser.

Miljé

En miljokonsekvensbeskrivning gjordes for grannfastigheten
Angsbotten 6 under 2016. En &versyn av tidigare
miljokonsekvensbeskrivning ska goras under planarbetet och
kompletteringar gillande buller frin intilliggande trafik- och
bangardsverksamhet, riskhantering med héansyn till Virtabanan
och Norra Lanken samt luftféroreningssituationen kan komma att
behovas utifran nya riktlinjer och forutséttningar. I samband med
oversynen kompletteras underlaget &ven med fastigheten
Angsbotten 8.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Projektet mojliggor tillskapande av gronyta dar det tidigare varit
hardgjord industriell mark. Idag bestar omradet till storre del av
asfalterad mark.



@; stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling st Dnr: E2023-00926
Sida 7 (9)

Inom projektet mdjliggors en forstirkning av det ekologiska
sambandet mellan Hjorthagsberget och Nationalstadsparken samt
battre ekologiska forutséttningar for spridning 6ver Viartabanan
och mot S6dra Djurgérden genom en okad tradplantering.
Projektet kommer forstirka den effekten ytterligare inom
Angsbotten.

Hallbarhetskrav

Norra Djurgardsstaden &r ett av stadens miljoprofilomraden och
har ett sédrskilt Milj6- och héllbarhetsprogram (Program {or
hallbar stadsutveckling) som antogs av kommunfullméktige ar
2020. For varje delomrdde och utbyggnadsetapp framstills det
specifika hallbarhetskrav i ett handlingsprogram, dér mal och
atgdrder frn det 6vergripande programmet konkretiseras.

Handlingsprogrammet utgor en bilaga till markanvisningsavtalen.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for dokumentet
Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig
och anvéndbar utemiljo.

Foreslagen bebyggelsen ska forhélla sig till de marknivder som
forbereddes under 2015 for att mojliggora en god 6vergang
mellan allméin platsmark och kvartersmark.

Paverkan pa barn

Inom projektet Norra Djurgardsstaden tog kontoret fram en
barnkonsekvensanalys 2008 i samband med det fordjupade
programmet for Hjorthagen 2009. Projektet beddms inte ha
ndgon negativ paverkan pd barn.

Jamstalldhet
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Program for ett
jamstillt Stockholm 2018-2022.

En socialt virdeskapande analys (SVA) ska genomfGras i
samband med detaljplanearbetet. Syftet dr att tillfora sociala
virden som saknas eller forstirka befintliga vérden pé platsen.
Exempel pa detta kan vara motesplatser eller trygga strak.
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Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer paga i cirka 32
ménader. Mot bakgrund av detta planerar bolagen sin byggstart
till 2026 och forsta inflyttning bedoms till ar 2028.

Risker och osakerheter

Det indirekta besittningsskyddet innebér att staden som
fastighetségare vid uppsédgning av hyresavtalet vid ett forvérv av
fastigheten kan bli erséttningsskyldig.

Omréadet har utmaningar med buller fran Vértabanan och ligger
intill Norra Lanken. Det finns risk att exploateringen behover
minska till f6ljd av bulleranpassningar och att intdkterna i
projektet dirmed sjunker. Risk for forgavesprojektering for
staden foreligger om detaljplanen inte vinner laga kraft.

Némndens atgédrder for allmén platsmark baseras pa det tidigare
planforslaget for Angsbotten. Eventuellt nya krav gillande
markrening och atgérder rorande skyfall kommer att hanteras.
Storre andringar 1 bebyggelsestrukturen eller tillkommande
infrastruktur skulle riskera att projektet behova ta ett reviderat
genomforandebeslut.

Kommunikation

Exploateringskontoret har fort dialog med stadsdelsforvaltningen
géllande behov av forskola och gruppboende och inget ytterligare
behov anses foreligga inom fastigheten Angsbotten 8.

Mojligheten till ett vard- och omsorgsboende inom omradet ses
ddremot som positivt nédr kontoret har fort dialog med
stadsdelsforvaltningen da provning av ett vard- och
omsorgsboende i intilliggande Hjorthagskransen visat sig svart
att genomfora.

Kontoret har dven informerat Trafikverket om planering av ny
bebyggelse inom omradet med hénsyn till att fastigheten tangerar
riksintressepreciseringen for Ostlig forbindelse. Gemensam
dialog med Trafikverket kommer dven ske géllande
bullerforhallandena frdn Virtabanan och Norra Lanken.
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Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa tecknandet av intentionsavtalet och anser
att exploateringsmojligheten inom fastigheten har goda
forutséttningar att forverkliga visionen for Norra
Djurgardsstaden.

Slut

Bilaga

1. Forslag pa intentionsavtal med Fastighets AB
Grosshandlarvéigen
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