Utlatande 2013:32 RI+RV (Dnr 311-1852/2012)

Overenskommelse om exploatering med forsiljning for
studentbostider inom fastigheten Norra Djurgarden 1:9
m.fl. (Albano) pa Ostermalm med AB Svenska Bostider.

Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Exploateringsndmnden medges rétt att genomfora exploatering inom
Norra Djurgérden 1:9 m.fl. (Albano) pi Ostermalm omfattande inve-
steringsutgifter om 168 miljoner kronor, inklusive redan nedlagda ut-
gifter om 58 miljoner kronor for markforvarv. Utgifterna for 2013 ska
rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande
ar behandlas i budget for 2014.

2. Exploateringsndmnden ska triaffa genomforandeavtal med Trafikverket
och Akademiska Hus AB, bilaga 2 till utldtandet, 6verenskommelse
om exploatering med overlételse av mark med AB Svenska Bostéder,
bilaga 3 till utlatandet samt exploateringsavtal med Akademiska Hus
AB, bilaga 4 till utlatandet.

Foredragande borgarraden Sten Nordin och Joakim Larsson anfor f6ljan-
de.

Arendet

Ett nytt universitetsomrade med undervisningslokaler och studentbostdder
foreslas 1 omradet Albano, norr om Roslagstull i Stockholm. Staden dger cirka
20 procent av marken och har markanvisat AB Svenska Bostéder mark for
totalt cirka 600 studentbostidder. Utover dessa planeras for ytterligare cirka 400




studentbostdder. Enligt forslaget till detaljplan foreslas byggnation av cirka
1 000 studentbostdader samt 100 000 kvadratmeter undervisningslokaler.

Enligt stadens investeringsregler ska kommunfullméktige godkénna ge-
nomforandebeslut dir investeringsutgiften uppgar till minst 50 miljoner kronor
eller &r av annan strategisk vikt. Exploateringsnimnden har den 12 december
2012 fattat beslut om genomférande av exploatering inom Norra Djurgarden
1:9 m.fl. (Albano) pa Ostermalm omfattande investeringsutgifter om 110 mil-
joner kronor och har dérefter 6verldmnat drendet till kommunfullméktige.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att utvecklingen av Albano till campusomrade
med studentbostdder och universitetslokaler ligger vél i linje med stadens mal-
séttning att utvecklas som studentstad. Stadsledningskontoret anser vidare att
exploateringen dr godtagbar for staden trots att investeringen uppvisar ett ne-
gativt nettonuvérde. Stadsledningskontoret kan dock konstatera att projektet dr
komplicerat da det ar flera aktdrer som ska samverka vilket innebér ganska
komplicerade avtalsférhallanden samt att projektet innehéller flera tekniska
forutsattningar som maste 19sas.

Vdra synpunkter

Omradet Albano ligger mycket strategiskt till i forhallande till flera av Stock-
holms hogskolor och universitet. Platsen 1ampar sig darfor utmérkt for en ut-
veckling med fokus pa student- och forskarbostdder. Stockholm ska vara en
student- och vetenskapsstad i virldsklass, ndgot som kréver en god forsorjning
av bostider for alla dem som lockas hit till studier och arbete.

Det hér ar det tredje drendet gillande Albano som kommunfullméktige han-
terar under kort tid. I och med detta har nédvéndiga avtal knutits for att séker-
stélla projektets genomforande.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Genomforandeavtal mellan Stockholms stad, Trafikverket, Akademiska
Hus AB med underbilagor
3. Overenskommelse om exploatering med &verlatelse av mark inom Al-
bano med AB Svenska Bostdder med underbilagor



4. Exploateringsavtal med Akademiska Hus AB
5. Nyckeltal

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar f6ljande.

1. Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
Norra Djurgérden 1:9 m.fl. (Albano) pa Ostermalm omfattande inve-
steringsutgifter om 168 miljoner kronor, inklusive redan nedlagda utgif-
ter om 58 miljoner kronor for markforvirv. Utgifterna for 2013 ska
rymmas inom nimndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande
ar behandlas i1 budget for 2014.

2. Exploateringsndmnden ska trdffa genomforandeavtal med Trafikverket
och Akademiska Hus AB, bilaga 2 till utlatandet, 6verenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark med AB Svenska Bostéder, bila-
ga 3 till utlatandet samt exploateringsavtal med Akademiska Hus AB,
bilaga 4 till utlatandet.

Stockholm den 20 februari 2013

Pa kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ulrika Gunnarsson

Sirskilt uttalande gjordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt f6]jande.

I Norra Djurgardsstaden kommer hyrorna generellt sett bli mycket hoga eftersom sta-
den inte vidtagit nagra atgarder for att sdkra att nyproduktionshyrorna halls nere, eller
att det som byggs passar olika grupper av stockholmare. Ett exempel pa detta &r det
allménnyttiga bolaget Familjebostdder AB som bygger 109 hyresrétter i omradet,
varav bara en enda ar en etta som dessutom kommer att ha en hyra pa drygt 9 000
kronor i ménaden. Som det ser ut nu, kommer

Norra Djurgardsstaden med andra ord att bli ett reservat for en sérskild kategori.



Det ar viktigt att det byggs studentbostider i omradet, men for att studenter ska ha
rad att bo dér maste hyrorna hallas nere. Staden bor stélla krav pa byggherren i exploa-
teringsavtalet pé ett yt- och kostnadseffektivt byggande, samt understddja detta genom
att inte belasta byggherren med markkostnader utéver det halverade tomtréttsavgéldet
for studentbostéder.



ARENDET

Ett nytt universitetsomrade med undervisningslokaler och studentbostiader
foreslas uppforas i omradet Albano, norr om Roslagstull i Stockholm. Det
ligger strategiskt placerat mellan Stockholms universitet, KTH och Karolinska
institutet. Staden dger c:a 20 % av marken i omradet,

AB Svenska Bostider foreslas efter fastighetsbildning forvéirva marken for
3000 kr per kvm ljus BTA. Syftet med forsdljningen &r att sékerstilla stadens
behov av studentbostéder. Totalt planeras for c:a 1000 studentbostéder, varav
staden har markanvisat c:a 600.

Universitetslokaler byggs av Akademiska Hus AB.

Ovriga fastighetsigare inom omradet ir AB Storstockholms lokaltrafik
(SL), Trafikverket , samt Kungliga Djurgardens forvaltning .

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett underskott till staden pa grund
av hoga exploateringskostnader och tidigare markkop.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Byggstart planeras till &r 2014 och forsta inflyttning ar 2017.

Kontoret har med 6vriga berdrda fastighetsdgare och byggherrar inom
planomrédet forhandlat fram ett avtalspaket bestaende av

- overenskommelse om exploatering med AB Svenska Bostider

- avtal med Kungliga Djurgardsforvaltningen och

Akademiska Hus AB
- exploateringsavtal med Akademiska Hus AB
- genomforandeavtal med SL
overenskommelse om fastighetsreglering mellan samtliga
markéigare
genomforandeavtal med Trafikverket och Akademiska Hus AB.
Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar nega-
tivt nettonuvarde om 66 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva
beréknas till cirka 168 mnkr. D4 ingér redan utférda markforvarv om 58 mnkr.
Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
41 %.

Forsiljningsinkomster beréiknas till 82,1 mnkr. Arendet har behandlats i

expertradet 2012-03-07 (dnr E2010-384-860).



Vetenskapsstaden med Albano inringat
Exploateringsniimnden

Exploateringsnimnden beslutade foljande vid sitt sammantrdde den 12 de-
cember 2012:

1. Exploateringsnimnden godkénner for sin del genomférandet av explo-
atering inom Norra Djurgarden 1:9 m.fl. omfattande investeringsutgif-
ter om 110 mnkr samt foreslar att kommunfullméktige godkinner ge-
nomforandet och ger exploateringsndmnden, genom exploateringskon-
toret, i uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att traffa 6verenskom-
melse om exploatering mellan exploateringsndmnden och AB Svenska



Bostéder avseende Norra Djurgérden 1:9 m.fl. och triffa erforderliga
avtal med en forsdljningsinkomst om cirka 82 mnkr samt traffa explo-
ateringsavtal med Akademiska hus AB enligt vad som anges i konto-
rets tjdnsteutlatande.

3. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att tréffa ovriga avtal
enligt vad som anges i kontorets tjansteutlatande.

4. Exploateringsnimnden beslutar att omedelbart justera paragrafen.

Scirskilt uttalande gjordes av Ake Askensten m.fl. (MP), bilaga 1.
Sdrskilt uttalande gjordes av Clara Lindblom (V), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 20 november 2012 har i
huvudsak foljande lydelse.

Albano ar beldget norr om Roslagstull i Kungliga Nationalstadsparken. Omradet begriansas
av Roslagsvigen i véster, Albanova i sdder och Roslagsbanan i ster. Fran att tidigare ha
varit ett smaindustriomrade foreslas det omvandlas till ett campusomrade med universitets-
och hogskolebebyggelse samt med studentbostéder.

AB Svenska bostéder (SB) har blivit markanvisade totalt c:a 600 studentbostdder pé sta-
dens mark i omréadet. Ut6ver dessa planeras for ytterligare c:a 400 studentbostdder pa dvriga
markégares fastigheter.

Marken for studentbostéiderna avses forsiljas. Stadsbyggnadskontoret paborjade planar-
betet ar 2002.

Universitetslokaler byggs av Akademiska hus AB (AHS).

Ovriga parter 4r AB Storstockholms lokaltrafik (SL), Trafikverket (TrV) samt Kungliga
Djurgardens forvaltning (KDF).

Utbyggnadsforslag

Albano &r tdnkt att bli navet i Vetenskapsstaden néar Stockholms olika ldrosdten forbinds i en
sammanhingande struktur. Omradet har ett strategiskt lage mellan KTH, Stockholms univer-
sitet i Frescati och KI.

I framtaget forslag till detaljplan foreslds byggnation av c:a 100 000 kvm undervis-
ningslokaler samt c:a 1000 studentbostéder omfattande c:a 50 000 kvm, integrerade med
universitetslokalerna.

SB har under flera &r arbetat med gestaltning och utredningar tillsammans med staden.



Situationsplan dver Albanoomrddet

Tidigare beslut

SBN: 2012-10-25: Detaljplanen godkénns.

ExpIN 2012-03-15: Andrad markanvisning samt inriktningsbeslut.

ExpIN 2011-01-20: Remissvar. Programsamrad.

ExpIN 2009-12-17: Remissvar till Naringsdepartementet angdende eventuella sparbilar pa
omradet.

ExpIN 2009-05-14: Markanvisning inom teknikhdjden samt en utdkning av markanvisning i
sodra delen.

SBN 2009-02-10: Godkédnnande av start-PM for ett nytt planprogram for Albano dir d&ven
den norra delen togs med.

ExpIN 2008-06-12: Kop av fastigheten Norra Djurgarden 1:9 (Teknikhdjden)

ExpIN 2008-04-10: Begdran om tillbakadragande av detaljplan for studentbostider i Albano
inom del av Norra Djurgarden 1:1 och 2:2, samt atertagande av markndmndens genomfGran-
debeslut pa grund av d@ndrade forutséttningar.

Marknimnden 2006-09-21: Overenskommelse om exploatering samt tomtrittsupplatelse for
studentbostidder inom Albano, del av Norra Djurgarden 1:1 och 2.2, till Svenska Bostéider.
Markndmnden 2006-04-27: Avtal med Statens fastighetsverk och Kungliga Djurgardens
Forvaltning om bl.a. kép av markomrade i Albano.

Marknédmnden 2005-06-23: Yttrande &ver detaljplan for studentbostéder.

GFN 2004-05-18: Forslag till samarbetsavtal for Albano.

SBN 2004-05-13: Program for del av omradet godkénns.



GFN 2003-04-01: Programremiss for sodra delen samt uppdrag att tillse att studentbostider
byggs 1 Albano.
SBN 2002-11-28: Start for programarbete

\

Universitetslokaler visas med rosa fdrg, studentbostdder med gult. Inringade dr de fas-
tigheter som SB avser forvirva av staden

Overenskommelser om byte och forsiljning av mark, exploatering mm

Kontoret har med 6vriga berdrda fastighetsidgare och byggherrar inom planomréadet forhand-



lat fram ett avtalspaket bestdende av
- overenskommelse om exploatering med SB
- avtal med KDF och AHS
- exploateringsavtal med AHS
- genomforandeavtal med SL
- overenskommelse om fastighetsreglering mellan samtliga markégare
- genomforandeavtal med TrV och AHS

Huvudpunkterna i respektive avtal beskrivs nedan:

Overenskommelse om exploatering med SB

SB avser att uppfora c:a 1000 studentldgenheter i omradet, varav staden har markanvisat
600. Avtalet innehaller sedvanliga paragrafer om markfororeningar, energihushéllning dag-
vatten, tillginglighet etc. Staden séljer mark till SB for studentbostadséndamal for 3000
kr/kvm ljus BTA. Utover detta skall SB bygga och upplata lokaler for permanenta barnstu-
gor (max 5 avdelningar). SB 6vertar dven stadens ansvar och samtliga ataganden och for-
pliktelser enligt intentionsavtal tecknat med TrV gillande intunnlingen av Virtabanan.

Avtal med KDF och AHS

KDF &ger mark inom Albano och avtalet mellan KDF, staden och AHS syftar till att fastsla
parternas andelstal for gemensamma exploateringskostnader och fordelning av det véirde av
byggbar mark som den nya detaljplanen kommer generera. AHS och SBs tomtréttsavgéld
specificeras.

Exploateringsavtal med AHS
Staden har for avsikt att ta pa sig huvudmannaskap for de gator som kan komma att betjénas
av bussar i linjetrafik. Ovriga gator liggs pa kvartersmark.

Exploatering enligt framtaget forslag pa detaljplan forutsatter att Vértabanan inom omra-
det ddckas 6ver med en planter- och korbar konstruktion. Pé denna ldggs ett gdng- och cy-
kelstrak.

Parterna &r 6verens om och forbinder sig att genomfora ett markbyte, sa att tillkommande
byggratter i detaljplanen fordelas enligt féljande fordelningsnyckel: AHS 68,6%, Staden
22,7% och KDF 8,7 %. Denna fordelningsnyckel har férhandlats fram utifrén lampligheten
av vilka byggnader som i praktiken tillfaller respektive markégare.

Respektive fastighetsdgare ansvarar for den del av kostnaderna som tillfaller var och en
enligt fordelningsnyckeln ovan utifran en totalkalkyl.

Staden har haft kravet vid forhandlingarna att det ska finnas ett tak for stadens utgifter.

KDF (som disponerar mark p& Djurgérden dgd av Statens fastighetsverk) skall uppléta
den mark, som enligt férdelningsnyckeln ovan tillfaller SFV, med tomtratt till AHS eller till
SB.

Staden har for avsikt att sélja den del av mark inom planomradet som tillfaller staden
(férutom det som planlidggs som allmén platsmark) till SB. Denna mark skall bebyggas med
studentbostédder av SB.

Avtalet ersitter ett tidigare intentionsavtal tecknat mellan parterna. Avtalet reglerar ocksa
vilken part som utfor vad. Vértabanan tunnlas in av TrV p& uppdrag av AHS. AHS ska ocksa
uppfora universitetslokalerna som utgdr 2/3 av totala ytan samt 6vrig kvartersmark och
gemensamhetsanldggningar tillsammans med SB. Utdver detta skall AHS utfora atgérder



mot Roslagsviagen som behdvs for hojdanpassning m.m., sanera marken inom planomradet
enligt stadens riktvirden, riva befintliga byggnader inom planomradet, rusta upp befintlig
vig samt bygga en ny gata utefter Roslagsbanan. Staden ska ha full insyn vid projektering
och anlaggande.

I avtalet nimns ocksa att staden planerar att rusta upp Roslagsvéigen samt bygga en ny
gang- och cykelvig utefter vagen samt anldgga en ny gang- och cykelbro 6ver Roslagsvagen
mot Bellevue. Dessa atgirder ar ej detaljprojekterade och darfor kostnadsmaéssigt osékra.

AHS atar sig ocksa att bevara utpekade vérdefulla trid inom omréadet.

Vid byggnation nédra Roslagsbanan kréver SL att staden skriver avtal med SL, se nedan,
om miljoskyddsatgérder, eventuella storning samt viten m.m. Staden har nu regressat detta
avtal till AHS s att AHS tar pé sig ansvaret utifall ndgot hinder med SL:s anldggningar.
Genomforandeavtal med SL
Avtalet géller byggnation i ndrheten av Roslagsbanans riskomrade. Banan dgs av SL. I och
med exploateringen av Albano paverkas Roslagsbanan och SL vill sikra att storningar mi-
nimeras och ocksa reglera kostnadsansvar. Aven markiigande regleras och rutiner for projek-
tering, kontroller och granskning m.m.

Overenskommelse om fastighetsreglering mellan markdgarna

For att detaljplanen skall kunna genomforas kravs omfattande fastighetsregleringar, dér mark
overfors mellan olika fastigheter. Kontoret har tillsammans med dvriga fastighetsdgare tagit
fram en 6verenskommelse om fastighetsreglering som innebdr att alla fastighetsgranser re-
gleras pa en gang.

Genomforandeavtal med TrV och AHS

For att detaljplanen skall kunna genomforas kravs att Vértabanan tunnlas in. Med anledning
av detta har staden, AHS och TrV for avsikt att teckna genomférandeavtal for intunnlingsar-
betena. Detta avtal reglerar projekteringsansvar, kostnadsansvar, produktionsansvar, sam-
ordning, tidplan m.m. och ersétter tidigare triffat intentionsavtal. Trafikverket har for avsikt
att tunnla in Vértabanan och sedan dga konstruktionen, dock byggd pa markdgarnas be-
kostnad.

Ekonomiska konsekvenser for staden
SB ska efter fastighetsbildning forvarva marken for 3000 kr per ljus BTA.

SB och AHS ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor till byggnationen av
husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett underskott till staden pga. hoga explo-
ateringskostnader, intunnling och tidigare markkdp. Genomforande av projektet kan motive-
ras med att projektet frimjar stadens mal i vrigt.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige d4 investeringen dverstiger 50 mnkr.

Kontoret har kommit 6verens med AHS att investera en engdngssumma i projektet som
inte gér att omforhandla i senare skede. Denna summa for staden ar ca 60 mnkr. Dartill
kommer ovan angivna kostnader om 20 mnkr for gang- och cykelbro, ca 12 mnkr {or atgar-
der pa Roslagsvigen samt nedlagda kostnader samt riskpost m.m.

Utbetalning av utgifterna foreslas ske i samband med att fastighetsbildning har vunnit
laga kraft. Kontoret beddmer att det blir i slutet av 2014.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt nuvardes-
metoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.



Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden tar hiansyn till kommande investeringar fr.o.m.
beslutstillfallet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade inve-
steringar, driftkostnader och intikter.

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett nega-
tivt nettonuvirde om 66 mnkr motsvarande 110 tkr/ ekvivalent ldgenhet.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 0,88.

De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till ca 168 mnkr, varav 58 mnkr
ar redan tidigare beslutade och betalade markforvérv.

Utgifterna avser frimst stadens del av den totala gemensamma exploateringskostnaden.
Forséljningsinkomster som avser student- och forskarbostider berdknas till 82,1 mnkr och
reavinsten berdknas uppga till 21,6 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 201 tkr i fast
prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projek-
tets tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 41 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star SB for.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 168 mnkr, men beslutet i detta drende
avser 110 mnkr pa grund av de redan nedlagda kostnaderna fér markforvérv. Utfallet 6ver
aren berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack |

Investering t.o.m.

Mnkr 2011 (2012 |2013 |2014 |2015 |Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -41,2 |-20,5|-1,1 |-105,8 10,0 0,0 -168,6
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 10,0 10,0 10,0 0,0 (0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -41,2 |-20,5|-1,1 |-105,8 10,0 |0,0 -168,6
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 10,0 |82,1 10,0 10,0 82,1

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna finansieras via exploa-
teringsndmndens investeringsbudget for ar 2013. Behov av medel for &ren dérefter far beak-
tas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péaverka stadens och nimndens resultat enligt nedanstidende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2012 2013 |2014 (2015 [2016 |Senare mentar

Resultatpiverkan ExpIN
L&pande intékter/kostnader
Internrinta

Avskrivningar

0,0 10,0 (0,0 (0,0 10,0 |maxO0
0,0 0,0 (0,0 (2,9 |-2,8 |max-2,7
0,0 (0,0 10,0 |33 |-3,3 |max-3,3 [|ar2015




Reavinster/forluster 0,0 10,0 (21,6 (0,0 10,0 10,0 totalt 21,6
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 (21,6 [-6,2 |-6,1
nimnd

Resultatpiverkan TRN+SDN
Driftskostnader TRN+SDN 00 100 |04 |-0,4 |-0,5 mellan -0,5 och -0,6
Underhallskostnader trafik- 00 100 10,0 10,0 10,0 mellan 0 och -0,6
och renhallningsndmnden
Summa resultatpiverkan 00 |00 (-04 |[-04 |-05
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom trafik- och renhéllningsndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till ca 1,3 mnkr.
Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 6,2 det forsta aret och
minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten berdknas uppga till 21,6 mnkr.

Den planerade gang- och cykelbron 6ver Roslagsvigen bedoms kosta ca 50 mnkr totalt.
Kontoret har i kalkylen avsatt 20 mnkr som avses bidra till investeringen i foreslagen gang-
och cykelbro. Trafikkontoret planerar att genomfora broprojektet och den resterande kostna-
den (ca 30 mnkr) planeras att belasta Trafik- och renhallningsnamndens budget. Utover det
planerar trafikkontoret att genomfora byggnation av géng- och cykelvég utefter Roslagsvi-
gen (ca 13 mnkr) som planeras att belasta Trafik- och renhéllningsndmndens budget. Detta
innebdr investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar att staden totalt
sett far ett negativt nuvarde om ca 109 mnkr.

Kontoret har d&ven med en post i kalkylen om ca 12 mnkr for investering i géng- och cy-
kelviig utmed Roslagsviigen m.m. Ovriga kostnader for staden avser andel av de gemen-
samma kostnaderna for atgirder som behovs for projektets genomforande, t.ex. intunnling av
Virtabanan.

Ekonomiska osiikerheter

Kontoret bedomer att de ekonomiska riskerna i projektet ar stora. Projektet kommer pagé
under lang tid och det har gjort att kalkylerna varit svirbeddmda. Dock kommer staden san-
nolikt inte drabbas av storre fordyringar da stadens utgifter till stor del bestar av en fast initi-
al engéngsinvestering.



Al L s
Fotomontage dver Albano, vy mot séder
Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030, dversiktsplanen och mal i
stadens budget. Projektet dverensstimmer med stadens maél att markanvisa 400 studentla-
genheter under 2012 och dérefter minst 300 Igh/ar. Det 6verensstimmer dven med stadens
mal att planera for ett 6kat cyklande, stirka centrala Stockholm, koppla samman stadens
delar samt att frimja en levande stadsmiljo i staden.

Miljo

En 6versiktlig miljobedomning (MKB) har tagits fram parallellt med planarbetet. Det &r
framforallt de natur- och kulturvdrdena som finns i omrédet som har studerats. Bebyggelsen
ar tankt att gestaltas och uppforas for att samverka med Nationalstadsparkens topografi och
naturmiljovarden sé att ekologiska samband kan forstirkas och nyskapas. Omradet ar tankt
att bli en forebild inom héllbart stadsbyggande och héllbara forsérjningssystem. Siktlinjer
fran omgivande omraden, frimst Hagaparken, har analyserats.

Nationalstadsparken dr skyddad enligt lag och intréng provas av bl.a. Lansstyrelsen. I
den Fordjupade 6versiktsplanen for Nationalstadsparken anges Albano ligga inom den s.k.
Vetenskapsstaden. Detta ér ett av de sex delomraden i parken som pekas ut som mer be-
byggda och anlagda omraden. Dessa omraden avses enligt den fordjupade 6versiktsplanen
“utgora sadana zoner inom Nationalstadsparken som kan fordndras och kompletteras med
ny bebyggelse och anliggningar under forutsdttning att detta inte medfor skada pa det histo-
riska landskapets natur- och kulturvirden. Omradesnamnen ger vigledning om markan-
védndningens huvudsakliga inriktning inom respektive omrdde.”

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Detaljplaneforslaget bygger framst pa att bebygga redan hérdgjorda eller avrdjda ytor. Om-



Sodra Albano

Energihushallning

SB har forbundit sig att vid projektering och byggande inom Fastigheten uppfylla krav samt
efterstriva mal enligt exploateringsndmndens verksamhetsmaél for miljo “Energieffektiva
16sningar och val av fornybara energislag i nybyggnadsprojekt” som beslutades av exploate-
ringsndmnden 2009-12-17.

Tillgéinglighet
Omradet planeras utifrén gillande tillgénglighetskrav.

Paverkan pa barn
Kontoret bedomer att omradet blir battre for barn dé nya gronomréden och parker foreslés.
Att Virtabanan tunnlas in okar sékerheten och tillgéngligheten for barn.

Trafik
Roslagsvigens nuvarande kapacitet bibehalls.

Utbyggnaden péverkar inte Vértabanans mdjlighet att i framtiden konverteras om for per-
sontrafik.

Parkering

Tanken &r att Albano ska vara en stadsdel dir gdng- och cykeltrafik ska dominera &ver bil-
trafiken. Utrymme for gatuparkering blir ddrmed litet och skall primért endast finnas som
parkering for funktionshindrade samt angéring och transporter. All boendeparkering och
ovrig parkering lokaliseras till garage. Stora cykelparkeringar skall &ven anldggas.
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Tidplan

Inledningsvis 6verdédckas Vértabanan samt marksanering utfors. Dérefter byggs sodra delen
av Albano ut med universitetslokaler och student- och forskarbostdder samt upprustning av
Bjornndsvagen samt nybyggnation av vig utmed Roslagsbanan. Darefter byggs norra delen
av Albano ut. SB planerar sin byggstart till ar 2014 och forsta inflyttning bedoms till &r
2017.

Risker och oséikerheter
Intunnlingen av Virtabanan kan ta langre tid dn beréknat. Da platsen byggs ut av flera olika
aktorer kan detta paverka tidplanen. Mark- och grundférhallandena ar till viss del osékra.
Omrédet ligger i Nationalstadsparken och det kommer formodligen provas om studentbosté-
der &r forenligt med Gversiktsplanen i olika instanser.

Den foreslagna gang- och cykelbron &r inte detaljprojekterad och dédrmed finns en osa-
kerhet for storleken pé trafik- och renhallningsndmndens kommande investeringsanslag.

Information till andra férvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret, stadsdelsfoérvalt-
ningen och trafikkontoret. Stadsdelsforvaltningen har fatt 5nskemal om barnstugor tillgodo-
sedda. Trafikkontoret har varit med i diskussioner kring foreslagen géng- och cykelbro 6ver
Roslagsvigen samt foreslagna atgirder pa Roslagsvigen.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har avstimning skett med stadsled-
ningskontoret. Nar detta drende skickas till exploateringsndimnden skickas det ocksé ut till
ledaméterna i Ostermalms stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning



Kontoret anser att det dr angelédget att staden bidrar till att utveckla Albano till ett vél-
fungerande campusomrade med vad det innebar av hdgskolebyggnader, forskar- och stu-
dentbostdder och olika former av service. Utvecklingen i Albano bidrar till att stdrka Stock-
holms framtoning som en studentstad i vérldsklass.

Det dr ocksa positivt att mojligheten har uppkommit att tillfora staden totalt c:a 1000
student- och forskarldgenheter i enlighet med stadens mal.

Den fortsatta provningen av detaljplanen kommer visa om det &r mdjligt med stu-
dentldgenheter i Nationalstadsparken. Kontoret dr dock mycket positivt till studentldgenheter
pa platsen. Omradet &r strategiskt placerat mellan de olika ldrosdtena och skapar ett mer
levande och ett tryggare universitetsomrade dygnet runt.

Kontoret ser ocksa att med det foreslagna kostnadstaket s& minimeras stadens risk for att
detta komplicerade projekt skulle bli dyrare &n beréknat for staden.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden tréffar erforderliga
avtal.

BEREDNING
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 24 januari 2013 har i
huvudsak foljande lydelse.

Enligt stadens Vision 2030 kommer Stockholms stad att vara en miljonstad ar 2030.
En hog takt i bostadsbyggandet &r darfor prioriterat liksom boenden for studenter och
ungdomar.

Stadsledningskontoret vilkomnar forslag som innebér fler studentbostader inom
Stockholms stad och anser att utvecklingen av Albano till campusomrade med stu-
dentbostidder och universitetslokaler ligger vél i linje med Stadens malsittning att
utvecklas som studentstad. En produktion av hela 1 000 studentbostédder innebar ett
vésentligt tillskott som bidrar till kommunfullméktiges mal att tillskapa fler studentbo-
stader.

Stadsledningskontoret kan dock konstatera att projektet dr komplicerat da det &r
flera aktorer som ska samverka vilket innebdr ganska komplicerade avtalsférhéallanden
samt att projektet innehaller flera tekniska forutséttningar som maste 16sas, som till
exempel intunnling av Virtabanan och utbyggnad invid spdromraden. Risken for
Stockholms stad dr dock relativt 1ag da staden i exploateringsavtalet avtalat om ett tak
for utgifterna.

Stadsledningskontoret anser vidare att exploateringen &r godtagbar for staden trots
att investeringen uppvisar ett negativt nettonuvérde. Tillskottet av studentbostéder i
den omfattningen som projektet ger far anses viga upp det faktum att projektet inte ar
att betrakta som ekonomiskt 16nsamt. De totala utgifterna for exploateringsndmndens



investeringar inom Albano berdknas uppgé till 168 miljoner kronor inklusive redan
nedlagda utgifter. Investeringen i cykelbanor bidrar till att uppfylla kommunfullmékti-
ges malsittning inom Cykelplanen.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméktige medger exploaterings-
ndmnden ritt att genomfora exploatering inom Norra Djurgérden 1:9 m.fl. (Albano) pa
Ostermalm omfattande investeringsutgifter om 168 miljoner kronor, inklusive redan
nedlagda utgifter om 58 miljoner kronor for markforvarv. Utgifter for 2013 ska rym-
mas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i
budget for 2014. Exploateringsndmnden far i uppdrag att trédffa genomforandeavtal
med Trafikverket och Akademiska Hus AB (bilaga 1), 6verenskommelse om exploate-
ring med 6verlatelse av mark med AB Svenska Bostader (bilaga 2) samt exploate-
ringsavtal med Akademiska Hus AB (bilaga 3).



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Exploateringsniimnden
Séirskilt uttalande gjordes av Ake Askensten m.fl. (MP) enligt foljande.

Som Miljopartiet tidigare papekat har det hér projektets byggnadsvolym okats suc-
cessivt och har under aren vuxit femfaldigt till 166.000 kvm BTA.

Nationalstadsparkens/Ekoparkens gronytor har genom éren exploaterats i stor om-
fattning. Upprustningen av Albanoomrédet 4r ett utmérkt tillfalle att kompensera en
del av detta genom att inrétta en stérre volym gronytor med tréd &n i det aktuella for-
slaget.

Det &r viktigt att staden inte bara verbalt utan ocksa i praktiken stiller upp pa mal-
sattningar om spridningskorridorer och gron inramning av Brunnsviken.

Albanoomradet bor bli ett foredime for varsamt ekologiskt byggande dér National-
stadsparkens vérden respekteras. Men da giller det att byggvolymen minskar och att
tillrdckliga milj6- och klimatkrav stélls. I prop 1994/95:3, sid 43 star det: "Utveckling-
en i nationalstadsparken bor sammantaget inriktas pa att forstdrka omréadets natur-,
kultur och rekreationsviarden och virna den biologiska mangfalden". Det framlagda
programforslaget uppfyller inte ndgon av dessa forutséttningar.

Norra ldnken byggs och ddrmed kan Roslagsviagen gravas ned och 6verdickas, frén
universitetet till Alkistan. Det skulle forbéttra landskapsbilden rejilt och samtidigt
utdka djurens spridningsvigar och gora det léttare att promenera eller cykla fran den
ena sidan till den andra. Om Roslagsvégen inte gravs ned maste ytterligare en ekodukt
anldggas over végen.

Ett reservat bor inréttas for ett framtida modernt sparsystem.

Byggnaderna i omradet bor vara 1dgenergihus, t.ex. passivhus eller plusenergihus.
Taken bor forses med grasmattor och trad eftersom detta dels minskar behovet av
energi for uppvarmning vintertid, dels minskar behovet av kylning sommartid. Dess-
utom tar griastaken upp vixthusgaser och bromsar vattentillforseln vid skyfall. Fasad-
grona (murgrona), som blir allt vanligare i den internationella arkitekturen, har liknan-
de positiva effekter. Tillimpandet av ekosystemtjanster, urban odling m.m. ska vara
sjdlvklara inslag i Albano.

Nationalstadsparken ar av riksintresse. Bebyggelse kan under vissa forutséttningar
tillatas i parken. Lagen (prop. 1994/95:3) séger att planerad bebyggelse till innehall



och form skall vara forenlig med nationalstadsparkens syfte”. Vidare skall “karaktiren
av byggnader i parkmilj6 bevaras”. Vad giller ny bebyggelse sdger lagen om Kungliga
Nationalstadsparken att "far ny bebyggelse komma till stind endast om det kan ske
utan intrang I parklandskap eller naturmilj6 och utan att det historiska landskapets
natur- och kulturvirden i 6vrigt skadas" (Kap 4:7.)

Det finns anledning att prova om den foreslagna bebyggelsens omfattning och ka-
raktér dr forenlig med lagens krav.

Sdrskilt uttalande gjordes av Clara Lindblom (V) enligt foljande.

I Norra Djurgardsstaden kommer hyrorna generellt sett vara vildigt hoga eftersom
staden inte vidtagit nagra atgirder for att sdkra att nyproduktionshyrorna halls nere,
eller att det som byggs passar olika grupper av stockholmare. Ett exempel pé detta ar
det allménnyttiga bolaget Familjebostider AB som bygger 109 hyresritter i omradet,
varav bara en enda ar en etta som dessutom kommer att ha en hyra pa drygt 9 000
kronor i manaden. Som det ser ut nu, kommer Norra Djurgardsstaden med andra ord
att bli ett rent 6vermedelklassghetto.

Darfor 4r det viktigt att det byggs studentbostider i omradet, men hyrorna i
dessa maste héllas nere. Staden bor stilla krav pa byggherren i exploateringsavtalet pa
ett yt- och kostnadseffektivt byggande, samt understodja detta genom att inte belasta
byggherren med markkostnader utdver det halverade tomtréttsavgalden for studentbo-
stader.



