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Staffan Lorentz
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Sammanfattning

Lagesredovisningen beskriver status och aktuellt 14ge for projekt
Angsbotten i Hjorthagen, Norra Djurgardsstaden, i april 2026.
Syftet med redovisningen &r att redogéra for forandringar i
projektets ekonomi jamfort med det senaste beslutstillféllet. I
redovisningen beskrivs ocksa det projektarbete som gjorts sedan
det senaste beslutstillfidllet och vad som kvarstar innan revidering
av genomforandebeslutet planeras ske.

Genomfdrandebeslut for projekt Angsbotten godkiindes i
exploateringsndmnden 1 december 2013 och i kommunfullméktige 1
april 2014. Darefter upphédvdes stora delar av den nyantagna
detaljplanen for Angsbotten av Linsstyrelsen pa grund av
bullerproblematik. Endast en mindre del av detaljplanen,
omfattande bland annat ny bro 6ver Viartabanan, kunde vinna laga
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kraft. Denna del ér idag utbyggd. Exploateringskontoret har ocksa
utfort forberedande arbeten 1 form av marksanering och gatu- och
ledningsarbeten infor planerad bebyggelse. Projektet som helhet
har dock inte kunnat genomfdras 1 enlighet med
genomforandebeslutet.

Idag &r Angsbotten foremél for ny planliggning och den nya
detaljplanen har en storre utbredning och omfattning dn
detaljplanen som genomforandebeslutet fran 2014 grundade sig pé.

De forandrade forutséttningarna har paverkat projektets tidplan,
omfattning och ekonomi och har resulterat i att projektets
nuvarande totalprognos dverstiger genomforandebudgeten.
Samtidigt har projektets prognostiserade intékter okat, vilket har
bidragit till att l6nsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden visar
ett betydligt battre virde ar 2026, pé cirka 275 miljoner kronor,
jamfort nettonuvéardet vid beslutstillfallet 2014 pa minus

33 miljoner kronor.

Detaljplanen for Angsbotten har nyligen varit p4 samréd och det
kvarstér arbete innan detaljplanen kan tas upp for antagande och ett
reviderat genomforandebeslut tas upp for beslut. Detta sker
preliminédrt andra halvaret 2027. Projektets aktuella status redovisas
darfor 1 denna ldgesredovisning.

Bakgrund Angsbotten, en del av Hjorthagen
Angsbotten pekades ut i Hjorthagens fordjupade program fran 2009
som en lamplig plats for bebyggelse och som avskdrmning mot
Virtabanan och Norra Lanken. Under samma ar togs ett
inriktningsbeslut for Hjorthagen dér Angsbotten var en del av det
ekonomiska beslutet tillsammans med flertalet exploateringsprojekt
inom Hjorthagen, som tillsammans utgdr projektpaketet
Hjorthagen.

Under 2014 fattades genomforandebeslut for Angsbotten i samband
med att kommunfullméktige antog en detaljplan for omradet och
godkinde dverenskommelser om exploatering. Storre delen av
detaljplanen vann dock aldrig laga kraft, utan upphivdes av
Linsstyrelsen, vilket har lett till att omtag har krévts 1
detaljplanearbetet. I det reviderade inriktningsbeslutet for
Hjorthagen fran 2024 beskrevs dvergripande projektets davarande
status, efter att nytt detaljplanearbete paborjats och nya
markanvisningsavtal tecknats.
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Tidigare beslut
N . Datum for
r Milstolpe Instans beslut
1 Inriktningsbeslut ExpIN 2009-03-19
Hjorthagen KF 2009-09-07
) Antagande av detaljplan SBN 2013-12-12
for Angsbotten 6 KF 2014-04-07
Rev. Inriktningsbeslut EXPL
Hjorthagen. N 2013-12-12
3 Overenskommelse om
exploatering inom
Angsbotten 6, KF 2014-04-07
genomforandebeslut
4 Rev. Inriktningsbeslut ExpIN 2019-12-12
Hjorthagen KF 2020-11-02
Beslut om
markanvisning till
5 Primula Byggnads AB ExpIN 2023-05-11
och Wallenstam
Fastighets AB 42
Beslut om
6 markanvisning till Aros ExpIN 2023-08-24
Bostadsutveckling AB
Startpromemoria for
7 planldggning av SBN 2023-12-14
Angsbotten 6 m.fl.
Intentionsavtal med
Fastighets AB
8 Grosshandlarviagen ExpIN 2024-03-21
rorande tomtritten till
fastigheten Angsbotten 8
9 Rev. Inriktningsbeslut ExpIN 2024-06-13
Hjorthagen KF 2024-09-23
Beslut om
1 markanvisning till NSF
0 |V Sweden Hoglding 62 ExpIN 2024-12-12
AB

Status vid senaste beslutstillfallet
Ar 2014 tog kommunfullmiktige beslut om att anta detaljplan for
Angsbotten (Dp 2011-10341-54). I samband med detta togs dven

genomforandebeslut for projektet.
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Vid beslutstillféllet hade Primula Byggnads AB och Wallenstam
AB markanvisning for tomtréttsupplatelse och Aros
Bostadsutveckling AB markanvisning for forsdljning inom
detaljplanens omrade.

Projektets nettonuvirde var vid beslutstillfallet -33 miljoner kronor
med en total investering pd 313 miljoner kronor och
markforsiljningsintdkter pa 180 miljoner kronor. Total
exploatering antogs till cirka 500 bostidder, varav 280
studentbostider, samt lokaler for forskola och kommersiell
verksamhet, dédribland dagligvaruhandel.

Projektarbete 2014—-2026

Detaljplanen for Angsbotten Sverprévades av Linsstyrelsen pa
grund av frdgan om ny bostadsbebyggelse i ndrheten av Virtans
bangérd kunde leda till krav pa begriansningar for anldggningen
med anledning av externt industribuller. De delar av detaljplanen
som omfattade bostadsbebyggelse upphivdes genom
Lénsstyrelsens beslut 2015.

En mindre del av detaljplanen, omfattade bland annat ny bro dver
Virtabanan, brots ut ur detaljplanen 1 syfte att mojliggora
stombusstrafik och béttre cykelbanor till omradet. Denna del av
detaljplanen vann laga kraft 2016 och byggdes ut dérefter.
Exploateringskontoret genomforde i samband med detta dven
forberedande arbeten 1 form av marksanering och gatu- och
ledningsarbeten infor den planerade bostadsbebyggelsen i omrédet.

Under 2016 pabdrjades ett nytt planarbete for Angsbotten, men
2018 lamnade Lénsstyrelsen ett negativt planeringsbesked, aterigen
med anledning av Virtans bangards verksamhet.

Virtans bangard &r en riksintresseanldggning och buller frén
verksamheten klassas som industribuller. For att bedoma hur den
framtida anvéndningen av bangirden kunde komma att paverka ny
byggelse i omradet 14t Trafikverket upprétta en bullerutredning
baserat pa den egna verksamhetens forutsittningar.
Bullerutredningen féardigstilldes under 2022 och gav en positiv
indikation pé att ljudnivderna for bostdderna kunde klaras av inom
projektet baserat pa en framtida utveckling av bangarden.

Med stod av ovan ndmnd bullerutredning bedémde
stadsbyggnadskontoret att det med en genomtédnkt utformning av
byggnadsvolymerna kunde skapas goda forutsittningar att klara
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bullerkraven. I december 2023 pabodrjades darfor ett nytt planarbete
for Angsbotten i samband med att stadsbyggnadsnidmnden fattade
beslut om startpromemoria.

Vid det tillfallet hade de byggaktorer som var med vid framtagande
av den tidigare detaljplanen, Primula, Wallenstam och Aros
(numera Besqab), fatt nya markanvisningar genom beslut i
exploateringsnimnden under 2023.

Utover de tvd kvarter som ingatt 1 tidigare detaljplanearbete
inkluderades den intilliggande fastigheten Angsbotten 8 i
detaljplanearbetet. Angsbotten 8 innehas idag med tomtritt av
Fastighets AB Grosshandlarvigen som ir ett dotterbolag till S:t
Erik Markutveckling AB, som 1 sin tur dr en del av koncernen
Stockholm Stadshus AB. Staden och bolaget har tecknat ett
intentionsavtal angdende bland annat planerat upphorande av
tomtritten. Staden har direfter tecknat markanvisningsavtal med
bolaget NSV V Sweden Holding 62 AB (forvaltat av Urban
Partners, tidigare NREP) avseende den del av fastigheten som
planeras for kvartersmark.

Pagaende detaljplan for Angsbotten (S-Dp 2023-02072) har varit
pa samrad under forsta kvartalet 2026. Detaljplanen gar preliminért
ut pa granskning under kvartal 2 2027 och preliminért for
antagande kvartal 3 2027. I samband med antagande av

detaljplanen planeras en revidering av genomforandebeslutet att
ske.

I vantan pd kommande exploatering arrenderar
exploateringskontoret ut mark inom omréadet for tillfélliga
verksambheter, dels till en privat aktor som bedriver
padelverksamhet, dels till Ostermalms stadsdelsférvaltning for en
skatepark.

Status idag, jamfort senaste beslutstillfallet

Fram till arsskiftet 2025/2026 hade projekt Angsbotten bokforda
projektutgifter om 316 miljoner kronor och bokforda
projektinkomster om 34 miljoner kronor, vilket ger ett totalt
bokfort netto om 282 miljoner kronor. Bland utgifterna finns cirka
80 miljoner kronor for Bobergsbron, cirka 103 miljoner kronor for
forberedande arbeten 1 form av marksanering och gatu- och
ledningsarbeten och cirka 80 miljoner kronor 1
byggherreadministrativa utgifter. Vidare finns utgifter om cirka 40
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miljoner kronor kopplade till evakuering, rivning m.m. av tidigare
byggnader for industridndamal.

Projektets senaste ekonomiska prognos ar fran april 2026 (T1
2026) och baseras pa detaljplanens samraddshandling. I prognosen
finns projektutgifter om 294 miljoner kronor och projektinkomster
om cirka 13 miljoner kronor, vilket ger ett totalt netto i prognos om
281 miljoner kronor.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvirde om cirka 275 miljoner kronor,
inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster. Detta inkluderar
en total investering om 647 miljoner kronor och
markforsdljningsintdkter pd 748 miljoner kronor. Total
exploatering (antal ekvivalenta ldgenheter) bedoms till cirka 450
bostider och cirka 60 vard- och omsorgsbostider, samt lokaler for
kommersiell verksamhet, diribland dagligvaruhandel.

Totalprognosen skiljer sig betydligt frdn vad som redovisats vid det
senaste beslutstillfallet 2014, se tabell 1.

Reviderat
Genomforande- |Prognos T12026,| inriktningsbeslut fér
Nyckeltal beslut 2014 april Hjorthagen 2024
Nettonuvarde (mnkr) -33 275 366
Nettonuvirde per ekv. ldgenhet (tkr) -73 506 653
Antal ekvivalenta lagenheter TR (11gh = 100 BTA) (st) 297 348 345
Antal ekvivalenta ldgenheter BR (1 Igh = 100 BTA) (st) 95 195 215
Utgifter - indexuppraknade 5% per ar (mnkr) 313 647 547
Utgifter - utan indexupprakning (mnkr) 609 508
Investeringsinkomster - indexuppraknade 5% per ar (mnk 0 49 49
Investeringsinkomster - utan indexupprakning (mnkr) 46 47
Varav risk/reserv pengar i prognos (mnkr) 37 14
Tackningsgrad (%) 86 142 167
Forsaljningsinkomster - indexuppraknade 2 % per ar (mnk| 180 748 669
Forsaljningsinkomster - utan indexupprakning (mnkr) 670 621

Tabell 1. Lénsamhetskalkyl 2026 jamfort 2014 samt prognos for Angsbotten i det
reviderade inriktningsbeslutet for Hjorthagen 2024

Skillnaden mellan nuvirdeskalkylerna 2014 och 2026 beror pé de
andrade forutsittningar for projektet som beskrivits ovan, vilka har
paverkat projektets tidplan, men ocksé pé att projektets omfattning
fordndrats och utokats.

Den senaste prognosen skiljer sig ocksd nagot jamfort den prognos
som lag som underlag till den ekonomiska redovisningen av
projektpaketet Hjorthagen i reviderat inriktningsbeslut f6r
Hjorthagen 2024, se tabell 1 ovan, dir Angsbotten ingitt som en
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del i totalekonomin for Hjorthagen. Skillnaden kan bland annat
forklaras av att projektet sedan 2024 har okat sin riskpeng samt
okat de prognostiserade kostnaderna for marksanering med
anledning av nya riktlinjer och krav och osdkerhet kring eventuellt
behov av ytterligare saneringsatgédrder. Den reviderade prognosen
for Angsbotten innebir att projektets bedomda tillskott till
totalekonomin for Hjorthagen minskat ndgot sedan 2024. Det
kalkylerade nettonuvérdet gick ned fran 366 till 257 miljoner
kronor. Detta kan dock jdmforas med nettonuvirdet vid
beslutstillféllet 2014 som 14g pé minus 33 miljoner kronor.

Fordndring i projektets tidplan

I genomforandebeslutet fran 2014 presenterades en grov tidplan for
projekt Angsbotten enligt vilken omradet skulle vara firdigutbyggt
och klart for forsta inflyttning 2017.

Pagéende detaljplanearbete for Angsbotten planeras vara klar for
antagande under andra halvéret 2027 och byggas ut direfter.

De stora fordandringarna 1 projektets tidplan har paverkat sdvil de
prognostiserade investeringsutgifterna som
forsdljningsinkomsterna. Fordndringarna kan till stor del forklaras
av generella prisokningar och stigande markpriser sedan
beslutstillfillet 2014.

Den ldngre projekttiden har ocksa resulterat 1 att
exploateringskontorets utgifter 1 planeringsfasen blivit mer
omfattande n tidigare planerat.

Den forldngda projekttiden har ocksé inneburit en risk for 6kade
utgifter pa grund av nya riktlinjer och krav, vilka kan medfora att
redan utforda arbeten avseende marksanering och anldggande av
arbetsgator och ledningar kan komma att behova kompletteras eller
delvis goras om.

Fordndring i projektets omfattning

Sedan genomfdérandebeslut fattades for Angsbotten 2014 har
projektet okat i omfattning. Detta genom att det i planarbetet
inkluderats ett ytterligare (tredje) kvarter och till det angransande
allmén platsmark, jaimfor bild I och bild 2 nedan.
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Bild 1. Detaljplan for Angsbotten Dp 2011-10341-54, antagen av KF 2014. Rod
markering visar vilka delar som blev undantaget frdn faststdllelse genom

Léinsstyrelsens beslut.

Bild 2. Detaljplan for Angsbotten Dp 2023-02072, samrddshandling 2026

Det tredje, Ostra, kvarteret var med i ett tidigt skede 1 det planarbete
som gjordes fore 2014, men togs bort nédr davarande
tomtrittshavare Martin Olsson fastigheter AB tog beslut om att inte
vara med. Med nuvarande tomtrittshavare, ett dotterbolag till S:t
Erik markutveckling AB, har staden tecknat intentionsavtal om
planliggning och planerat upphdrande av tomtritten Angsbotten 8.

Den dndrade omfattningen av projektet har haft stor pdverkan pa
projekts ekonomi. Utdkningen har medfort 6kade prognostiserade
utgifter, bland annat i form av 6kade kostnader for utbyggnad av
allmén platsmark. Det har ocksé tillkommit kostnader kopplat till
upphorandet av tomtritten Angsbotten 8. Den éndrade
omfattningen har samtidigt medfort 6kade forséljningsinkomster da
delar av det tillkommande kvarteret planeras for forsdljning.

Efter att intentionsavtal tecknats med nuvarande tomtrattshavare
har det Ostra kvarteret markanvisats till NSV V Sweden Holding 62
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AB for ny bebyggelse omfattande cirka 60—80 bostadsrétter och
cirka 50-80 vard- och omsorgsbostider. Bedomd forsiljningsintéakt
for bostadsriéttsdelen ar cirka 340 miljoner kronor.

Projektarbete fram till nasta beslutstillfalle
Detaljplanen for Angsbotten har varit pi samrid under forsta
kvartalet 2026. Under varen 2026 tas en samradsredogorelse fram,
vilken planeras tas upp till stadsbyggnadsnamnden for beslut i
september. Dérefter foljer arbete med systemhandlingsprojektering
samt justeringar av detaljplaneforslaget i linje med
stadsbyggnadsndmndens beslut. Detaljplanen gir direfter pa
granskning, preliminirt under forsta halvaret 2027.

En revidering av genomforandebeslutet for Angsbotten planeras
ske 1 samband med antagande av detaljplanen, vilket preliminért
sker andra halvaret 2027.

Under den fortsatta planprocessen, fram till detaljplanens
antagande, kommer ett flertal fragor att klargoras, vilka kan fa
paverkan pé projektets ekonomi. Det géller bland annat
omfattningen av tillkommande saneringsarbeten, vilket paverkar
savél projektets tidplan som ekonomi. Det géller ocksa de
planerade bostadshusens volymer och hdjder, vilket kan fa
paverkan pé projektets prognostiserade intikter.
Exploateringskontoret har dirfor i svar pa remiss av planforslaget
tryckt sarskilt pa att det ar viktigt att den totala exploateringsgraden
inom projektet bibehalls, helst okar.

Under den fortsatta planprocessen kommer ocksé fordjupade
utredningar att tas fram vad géller bland annat buller och
luftkvalitet for att utreda behovet av eventuella ytterligare atgérder,
exempelvis uppforande av bullerskirm.

En ytterligare frdga som kommer att klargoras innan antagande av
detaljplanen dr kostnaderna for ersittning kopplat till upphorandet
av tomtritten Angsbotten 8. Detta i samband med att
intentionsavtalet med nuvarande tomtrattshavare fullf6ljs med ett
bindande avtal.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontorets samlade bedomning &r att arbetet med projektet
Angsbotten som beskrivits i denna ldgesredovisning bor fortsitta
enligt plan.
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Kontoret avser dterkomma med forslag till reviderat
genomforandebeslut i samband med att detaljplanen for Angsbotten
tas upp for antagande, preliminirt andra halvaret 2027.

Slut
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