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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Angsbotten 6 m.fl. till Aros
Bostadsutveckling AB i Hjorthagen, Norra

Djurgardsstaden

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostédder inom del av
fastigheterna Angsbotten 6 m.fl. inom stadsdelen Hjorthagen i
Norra Djurgérdsstaden, Ostermalm till Aros
Bostadsutveckling AB och ger exploateringskontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i

utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Staffan Lorentz
Enhetschef

Sverker Henriksson
T.f. Avdelningschef
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Sammanfattning

Forslaget omfattar markanvisning inom Hjorthagen i Norra
Djurgéardsstaden pa Madéngsgatan till Aros Bostadsutveckling
AB. Aros Bostadsutveckling AB foreslds markanvisas genom
direktanvisning.

Projektet dr beldget intill riksintresseobjekten Virtabanan och
Norra Lianken. Ny bostadsbebyggelse behover forhélla sig till
bullersituationen i omrddet fran dessa anldggningar.

Sedan tidigare har planarbete bedrivits for omradet i tva
omgangar. 2011 startades ett planarbete som resulterade i en
antagen detaljplan 2014. Detaljplanen 6verprovades och
upphévdes av Lénsstyrelsen 2015 framst pa grund av fragor
kopplade till externt industribuller frdn Viartabanan.

Ett nytt planarbete startades upp igen 2016. Under 2018 ldmnade
Liansstyrelsen ett negativt planeringsbesked dterigen med
anledning av Virtabanans verksamhet.

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.

Markanvisningen omfattar ca 55 ldgenheter till Aros
Bostadsutveckling AB samt kommersiella lokaler i
bottenvaningarna. Projektet planerar dven for tva gruppboenden
varav ett mindre gruppboende placeras hos Aros
Bostadsutveckling AB.

Projektet utgor del av reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen
och bedoms ligga inom den ekonomiska ramen for beslutet.
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Marken avses upplatas med dganderitt till Aros
Bostadsutveckling AB. Exploateringen kréver en ny detaljplan.

Med utgdngspunkt i Trafikverkets bullerutredning ser kontoret
positivt pad markanvisningen och anser att projektet har goda
forutsattningar att forverkliga visionen for Norra
Djurgardsstaden.
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Projektet kommer ge ett vialbehdvligt tillskott av gruppboende
inom Ostermalm samt bidra med en blandad upplételseform for
bostéder i omradet.

Exploateringsndmnden godkénde i maj 2023 tvd markanvisningar
inom Angsbotten 6 till Wallenstam Fastighets AB 42 om 60
hyresrétter och till Primula Byggnads AB om 160
hyresldgenheter samt ett gruppboende. Marken upplats med
tomtrétt for dessa bada markanvisningar.

Bakgrund till markanvisningen

Foreslagen markanvisning ar beldgna inom
stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgardsstaden, Hjorthagen
med adress Madéngsgatan. Projektet gransar mot Kungliga
nationalstadsparken 1 véster och Hjorthagsberget 1 dster. Soder
om omradet ligger Virtabanan och Norra Lanken.

Under 2011 bedrevs planarbete for omradet tillsammans med
bland annat nu vald byggaktor som da erh6ll en markanvisning
genom markpristidvling. 2014 antogs detaljplanen. Detaljplanens
del innehéllande bostadskvarteren upphivdes 2015 efter att
Lansstyrelsen 6verprovat detaljplanen med avsende pa det
externa industribullret frdn Vértans bangédrd och huruvida ny
bebyggelse kunde paverka nuvarande och framtida anvindning
av anldggningen.

Plandelarna avssende park och gata vann laga kraft 2015 och 1
samband med det genomforde exploateringskontoret
marksanering inom omradet och diverse forberedande gatu- och
ledningsarbeten. Kontoret byggde dven den nya bron
Bobergsbron 6ver Virtabananan med dubbla cykel- och
gangbanor samt mojliggjorde trafikering av stombusslinje.

Under 2016 péborjades ett nytt planarbete men 2018 ldmnade
Linsstyrelsen ett negativt planeringsbesked aterigen med
anledning av Virtans bangards verksamhet.

Virtans bangard ar en riksintresseanldggning och buller frén
verksamheten klassas som industribuller. For att bedoma hur den
framtida anvéndningen av bangarden kunde komma att paverka
ny byggelse i omradet lat Trafikverket uppritta en
bullerutredning baserat pa den egna verksamhetens
forutsattningar.
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Bullerutredningen fardigstilldes under 2022 och gav en positiv
indikation pé att ljudnivderna for bostidderna kunde klaras av
inom projektet baserat pa en framtida utveckling av bangéarden.

I véntan pa att ett nytt planarbete kan paborjas har
exploateringskontoret arrenderat ut mark tillfalligt inom omradet
till en privat aktor som bedriver padelverksamhet pa platsen och
en skatepark till Ostermalms stadsdelsforvaltning.

Omrédet som foreslas markanvisas giller del av stadsplan 5256
frdn 1961 och avser mark for industri- och lagerdindamal. Inom
omrédet har det tidigare funnits en verksamhetsbyggnad som
exploateringskontoret 14t riva 2015 efter att kontoret evakuerat
hyresgisten Axfood/Prisextra till grannfastigheten Angsbotten 8.
Befintligt arrendeavtal och hyresavtal sades upp infor
byggnadens avveckling.

Aros Bostadsutveckling AB foreslas markanvisas inom omradet
med ca 55 bostadsldgenheter samt kommersiella lokaler i
bottenvaningarna. Ett mindre gruppboende foreslds dven
inkluderas 1 markanvisningen.

Aros Bostadsutveckling AB har varit verksamma inom
bostadsutveckling 1 Storstockholm, Uppsala och Mélardalen
sedan 2006. Bolagets afférsidé dr att forvdrva och utveckla
fastigheter. Aros Bostadsutveckling AB har ca 6 500 bostéder
med blandad upplételseform.

Aros Bostadsutveckling AB har de senaste 15 aren fatt fem
markanvisningar inom Stockholms stad om ca 280
bostadsrittsldgenheter.

Byggaktoren har valts genom direktanvisning efter inkommen
markanvisningsansokning med motivet att de har varit med sedan
tidigare 1 projektet. Genom tidigare projektdeltagande har
byggaktoren god kdnnedom om platsens forutsittningar vilket
kontoret ser som en fordel i det kommande planarbetet.

Kontroll har gjorts av byggaktorens kreditvéirdighet och
finansiella situation och byggaktorens genomforandekraft har
bedomts.
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Tidigare beslut

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

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

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

KF 2014 Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen och
genomfdrandebeslut for Angsbotten.

KF 2014 Antagen detaljplan (DP 2011-10341)

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.

Under 2016 gor kontoret ett omtag av tidigare planarbete och
start-PM godkénns samma ar. | arsskiftet 2016/2017 gér man ut
pd samrad.

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.

Markanvisning

Forslaget omfattar ett kvarter inom Angsbotten 6 dér del av
omradet tidigare 1 maj 2023 markanvisades till Wallenstam
Fastighets AB 42. Markanvisningen innehaller ca 55 lagenheter,
verksamhetslokaler 1 bottenvaningen samt ett mindre
gruppboende om ca sex lagenheter med gemensamhetslokal.
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Ortofoto éver ndromradet, Virtabanan och Norra Linken samt byggaktérens

foreslagna tilldelning av kvartersmark.

Intill det forslagna markanvisningsomradet 1 kvarterets nordostra
horn finns en befintlig pumpstation som dgs av Stockholm Vatten
och Avfall AB. Under planprocessen ska mojligheten till
exploatering inom det norddstra hornet utredas och eventuell
bostadsbebyggelse ovanpé den befintliga pumpstationen kan
komma att bli aktuellt. Det norddstra hornet kan ddrmed komma
att markanvisas i senare skede.

Y N 1 " - —

Del av Angsbotten 6 diir befintlig pumpstation dr byggd och som eventuellt

kan komma att markanvisas i senare skede.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen. Projektet utgér ifran tidigare framtagen
strukturplan och avser endast se over strukturédndringar och
bostadsanpassningar som anses vara nddvindiga for att
sdkerstilla ny bostadsbebyggelse inom omradet.
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Markanvisningen for Aros Bostadsutveckling AB foreslés séljas
och Overldtas med dganderitt. Staden och Bolaget har kommit
overens om en kopeskilling om 34 000 kr per kvadratmeter ljus
bruttoarea. Kopeskillingens storlek ar bestimd 1 prisldge 2023-06
och ska regleras — upp eller ner — fram till tilltradesdagen 1
relation till fordndringar 1 pris pa forsédljningar av bostadsrétter pa
den 6ppna marknaden.

Expertradet har behandlat drendet 2023-06-20, diarienummer
E2022-00720.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utldtande.

Oster om Angsbotten 6 ligger Angsbotten 8. Den innehas med
tomtritt av S:t Erik Markutveckling AB och kan komma att
inkluderas i kommande planarbete.

Planbestallning
Exploateringen kréver en ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

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.

Marken avses upplatas med dganderitt till Aros
Bostadsutveckling AB.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen inom kvartersmark. Framtagande av detaljplan
ska bekostas av de exploatdrer som &r aktiva i planomréadet for
detaljplaneforslaget. All ekonomisk risk avseende byggherrens
del av projekteringen stir Bolaget for. Staden har risk for
forgidvesprojektering.

Bolaget ska dven bekosta del av nerlagda plan- och
utredningskostnader for tidigare detaljplanearbete inom projektet
samt forberedande arbete inom kvartersmark.
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Hur mycket projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

e Projektet bidrar till stadens mal om att markanvisa 8 000
lagenheter under 2023

e Projektet bidrar med en bostad for alla genom att mdjliggora
ett gruppboende for personer med psykisk och fysisk
funktionsnedsattning

Den aktuella exploateringen avser 55 bostadsldgenheter samt ett
gruppboende.

Arbetsplatser och lokaler

Arbetsplatser kommer att tillskapas inom omradet genom de
kommersiella bottenvaningslokalerna som mojliggors inom
projektet. Inom markanvisningen planeras det dven for ett
gruppboende som kommer tillskapa arbetsplatser.

Miljé

En miljokonsekvensbeskrivning gjordes for det aktuella omradet
2016. Underlaget redovisade vikten av att bostadsbebyggelsen
behover kunna hantera bullret fran framst Vértabanan och
luftforororeningarna fran Norra Linkens tunnelmynning.
Trafikverket upprittade en bullerutredning for Viartabanans
framtida utveckling och dess paverkan pa ny bostadsbebyggelse
inom omradet 2022.

Aktuella strukturdndringar och bostadsanpassningar for att
hantera bullernivaerna kommer studeras vidare 1 planprocessen.

Omradet har idag laga ekologiska vérden och inget kulturvirden
men ligger intill Kungliga nationalstadsparken och i ndrheten av
bostadsomradet Abessinien som &r kulturvérdesklassificerat.

Kontorets beddmning, utifran tidigare
miljokonsekvensbeskrivning, dr att bebyggelsen innebér en
minimerad miljopaverkan. En 6versyn av tidigare
miljokonsekvensbeskrivning ska goras under planarbetet och
kompletteringar kan komma att behdvas utifran nya riktlinjer.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta

Inom omrédet mojliggors ett starkare ekologiskt samband mellan
Hjorthagsberget och Nationalstadsparken samt béttre ekologiska
forutsittningar 6ver Vértabanan och mot Djurgérden genom en
okad tradplantering.

Projektet tillskapar gronyta dir det tidigare varit hardgjord
industriell mark.

Hallbarhetskrav

Norra Djurgardsstaden &r ett av stadens miljoprofilomraden och
har ett sédrskilt miljo- och héllbarhetsprogram (Program for
hallbar stadsutveckling) som antogs av kommunfullméktige ar
2020. For varje delomrdde och utbyggnadsetapp framstills det
specifika hallbarhetskrav i ett handlingsprogram, dér malen och
atgirderna fran overgripande milj6- och hallbarhetsprogram
konkretiseras.

Handlingsprogrammet utgor en bilaga till markanvisningsavtalen.

Tillganglighet

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

Foreslagen bebyggelsen ska forhélla sig till de marknivier som
forbereddes under 2015 for att mojliggora en god dvergang
mellan allmén platsmark och kvartersmark.

Paverkan pa barn

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

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv har funnits med tidigt i planeringen 1
syfte att synliggdra och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022.
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En socialt viardeskapande analys (SVA) ska genomforas i
samband med detaljplanearbetet. Syftet ér att tillfora sociala
viarden som saknas eller forstdrka befintliga virden pa platsen.
Exempel pa detta kan vara motesplatser eller trygga strik.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan. Kontoret
beddmer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 32
manader. Mot bakgrund av detta planerar bolagen sin byggstart
till &rsskiftet 2025/2026 och forsta inflyttning bedoms till ar
2028.

Nasta beslutstillfdlle for aktuella markanvisningar ar nér beslut
for 6verenskommelse om exploatering ska traffas med
byggaktorerna. Detta berdknas ske kv 3 2025.

Risker och osakerheter
Kontoret beddmer att det finns risk att tidplanen forskjuts pa
grund av att detaljplanen kan bli 6verklagad.

Omradet har utmaningar med buller fran Vértabanan och ligger
intill Norra Lanken. Det finns risk att exploateringen behdver
minska till f61jd av bulleranpassningar och att intékterna i
projektet dirmed sjunker.

Projektet har redan genomfort marksanering och arbetsgator for
kommande bebyggelse under 2015. Med uppdaterade riktlinjer
for markmiljo finns risk att ytterligare sanering kan behdvas
vilket skulle kunna dra ut pé tidplanen och innebéra en storre
kostnad.

Storre andringar 1 bebyggelsestrukturen eller tillkommande
infrastruktur skulle riskera att projektet behova ta ett reviderat
genomforandebeslut.

Kommunikation

Exploateringskontoret har diskuterat forslaget med
stadsbyggnadskontoret. Behov och lokaliseringen av
gruppboende har diskuterats med socialforvaltningen och
stadsledningskontoret. Byggaktoren dr informerade om beslut
géllande gruppboende.
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Kontoret har dven haft dialog med Ostermalms
stadsdelsforvaltning och informerats om att
stadsdelsforvaltningen inte ser nagot behov av en forskola eller
skola inom omrédet.

Kontoret har dven informerat Trafikverket om planering av ny
bebyggelse inom omradet med hédnsyn till att projektet tangerar
riksintressepreciseringen for Ostlig forbindelse. Gemensam
dialog med Trafikverket kommer &ven ske géllande
bullerforhallandena fran Virtabanan. Dialog har dven forts med
tomtrittsinnehavaren till Angsbotten 8, S:t Erik Markutveckling
AB.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa markanvisningen och anser att projektet
har goda forutséttningar att forverkliga visionen for Norra
Djurgardsstaden. Projektet ger ett vialbehdvligt tillskott av
gruppboende inom Ostermalm och bidrar till en blandad
upplatelseform for bostider.

Slut

Bilaga

1. Forslag pa Markanvisningsavtal Aros Bostadsutveckling
AB
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