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Markanvisning for bostader och forskola
inom fastigheten Hjorthagen 1:3 pa
Ostermalm, Norra Djurgéardsstaden till AB
Stockholmshem, Ake Sundvall Projekt AB
och Wahlin Fastigheter AB

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndimnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Hjorthagen 1:3 till AB Stockholmshem och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlatandet.

. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder och forskola

inom fastigheten Hjorthagen 1:3 till Ake Sundvall Projekt AB
och ger kontoret 1 uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

. Exploateringsndmnden anvisar mark f6r bostdder inom

fastigheten Hjorthagen 1:3 till Wahlin Fastigheter AB och ger
kontoret 1 uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlatandet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Staffan Lorentz
Enhetschef
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Sammanfattning

Kolkajen ingar i stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden
och ligger i Hjorthagen. Planarbete for Kolkajen pagar och
planomradet innehaller cirka 1 500 bostdder. Darutover
innehaller planforslaget kommersiella lokaler om cirka 11 000
kvm, publika lokaler i det befintliga Vattengasverket samt tva
forskolor. Byggstart for de forsta kvarteren 1 Kolkajen planeras
till cirka 2021. Cirka &r 2028 berdknas utbyggnadsetappen vara
fardigbyggd.

De tre markanvisningar som nu foreslds avser totalt cirka 330
hyresrittsldgenheter fordelat mellan AB Stockholmshem (nedan
kallat Stockholmshem), Ake Sundvall Projekt AB (nedan kallat
Ake Sundvall) och Wéhlin Fastigheter AB (nedan kallat W&hlin).
Markanvisningen till Ake Sundvall innehdller dven en forskola
om cirka 4 avdelningar. Samtliga kvarter som nu foreslas
markanvisas ska upplatas med tomtritt. Lokaler/butiker ska
anordnas i enlighet med detaljplan.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.
Kolkajen-Ropsten ingar i det fornyade inriktningsbeslut for
Hjorthagen som kommunfullmiktige fattade beslut om 6
november 2017. Projektets inkomster och utgifter ryms inom
inriktningsbeslutet.

Planen var pd samrad Q2 2016 och den forvintas kunna antas
tidigast Q4 2019.

Exploateringskontoret ser positivt pd utvecklingen av Kolkajen
och anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostédder i ett attraktivt 1dge. Staden har
hoga ambitioner med Norra Djurgardsstaden och Kolkajen, savil
som besdksmal och boendemiljé samt som foredome for héllbart
stadsbyggande.

Bakgrund till markanvisningen

Kolkajen ingér i etappen Kolkajen-Ropsten i Norra
Djurgérdsstaden. Projektomradet ligger 1 Hjorthagens nordostra
del dir gasverksomradet moter Lilla Vértans vatten.

Huvuddelen av omradet saknar detaljplan. I dag finns
parkeringsytor, upplag, Stockholm Exergis virmepump och
Norra Djurgardsstadens logistikcentrum pd omradet. Marken har
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till stora delar 14g barighet och ér ocksé kraftigt fororenad.
Nastan hélften av planforslagets bebyggelseyta ska byggas pa
konstgjord 6 och konstgjord mark. Genom forslagets
utbyggnader i vattnet kan platsen utnyttjas for fler bostdder och
lokaler.

Kolkajen ska utvecklas till en attraktiv stadsdel med bostéder,
service och verksamheter i en tit och blandad stadsmiljo av hog
kvalitet. Planomradet innehéller cirka 1 500 bostéder,
kommersiella lokaler om cirka 11 000 kvm, publika lokaler i det
befintliga Vattengasverket samt tva forskolor.

Vister om Kolkajen pagér utbyggnaden av etapp Broféstet som
innehaller cirka 600 nya bostédder och 3 000 kvm lokaler. I
gasverksomridet, sydvist om Kolkajen, planeras for ett storre
och mer varierat utbud av handel, kultur och utbildningslokaler.
Direkt séder om Kolkajen i Hjorthagsberget har det tagits fram en
detaljplan for ett bergrumsgarage som mojliggor utbyggnad av
upp till ca 1 600 parkeringsplatser. Kolkajen ansluter direkt till
stadsutbyggnadsetapp Ropsten som avslutar
stadsutvecklingsomrédet 1 Hjorthagen. Ropsten blir en stor
kollektivtrafikknutpunkt och runt tunnelbanans slutstation
planeras en tét handels-, kontors- och bostadsexploatering.

De tre markanvisningar som nu foreslés avser totalt cirka 330
hyresrittsligenheter fordelat mellan Stockholmshem, Ake
Sundvall Projekt AB och Wahlin Fastigheter AB.

Tidigare har ett kvarter i Kolkajen markanvisats; hosten 2017
markanvisades cirka 75 bostadsrittsldgenheter/dgarldgenheter till
Abacus genom en pristivling. I dvrigt pagar arbete infor
markanvisning av flytande studentbostdder (E2018-03611), samt
arbete med ett par kvarter frdn markanvisningstavlingen for
bostadsritter som dnnu inte slutforts, jimte
markanvisningstavling for publik verksamhet m.m. i den
befintliga byggnaden Vattengasverket. Eventuell ny
tavlingsomgang for de bostadsrittskvarter som aterstar i Kolkajen
genomfors tidigast under véren 2019.

De tre markanvisningar som nu foreslads omfattar de enda
hyresréttsldgenheter som planeras i Kolkajen, forutom ett kvarter
med flytande studentbostdder som planeras vid 6n i Kolkajen.
Markanvisningarna foreslds genom direktanvisning dér de
foreslagna bolagen har valts utifrdn inlamnad intresseanmailan,
bedémd god ekonomi, referensobjekt, héllbarhetsambitioner och
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etablerad forvaltningsorganisation. Stockholmshem foreslas fa
markanvisning om cirka 150 ligenheter, Ake Sundvall cirka 120
lagenheter plus en forskola och Wahlin cirka 60 ligenheter.

Stockholmshem har under de senaste 2 aren fatt 14 st
markanvisningar om totalt 1 154 ligenheter. Ake Sundvall har
under de senaste 2 dren fétt 3 st markanvisningar om totalt 128
lagenheter. Wahlin har under de senaste 2 aren inte fétt nigra
markanvisningar.

Totalt har 19 markanvisningsansdkningar avseende Kolkajen
inkommit till Exploateringskontoret sedan 2011. Nér samtliga
1 500 lagenheter i Kolkajen planeras vara fardigstillda ar 2028
berdknas totalt cirka 6 700 ligenheter 1 Hjorthagen ha
fardigstallts.

| -~ & : %3

Norra Djurgdrdsstaden och Hjorthagen, plano
markerat.

Tidigare beslut

Ett reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen har godkénts av
Exploateringsnimnden 2017-08-24 och Kommunfullmaktige
2017-11-06. Tidigare inriktningsbeslut frdn 2014-04-07 och
2009-09-07 ar baserat pa Fordjupat program f6r Hjorthagen.
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Stadsbyggnadsnimnden godkédnde 2015-05-11 start-pm for
detaljplaneldggning. Planforslaget sdndes ut pa samrad 2016-05-
12 till 2016-06-23. Samradsredogorelsen godkdndes 2017-05-23.

Markanvisning

Markanvisningen innehéller nybyggnation av totalt cirka 330
lagenheter i flerbostadshus. Lagenheterna ska upplatas med
hyresratt. Markanvisningarna fordelar sig pé tva kvarter inom
Kolkajen dér Stockholmshem foreslés fa markanvisning om cirka
150 lagenheter 1 “kvarteret Kolkajen Sodra”. Inom “kvarteret
Tjérkajen” foreslds Ake Sundvall f4 markanvisning om cirka 120
lagenheter samt en forskola. I samma kvarter foreslas Wahlin fa
markanvisning om cirka 60 ldgenheter for att bygga ett trihus.

Ungefirliga omraden aktuella for markanvisning markerade pa
ortofoto.
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Sektion over Vattengasverket och torget, dir kv. Tjdirkajen syns
till vénster i bild och kv. Kolkajen S till hoger i bild.

Exploateringens utformning kommer att provas infor granskning
av detaljplanen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningarna
giller under tva &r fran nimndens beslut. Staden kommer att
upplata den blivande kvartersmarken for bostdder/forskola med
tomtratt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Stockholmshem, Ake
Sundvall respektive Wahlin enligt detta utlatande.

Expertradet kommer att behandla drendet 2019-02-07 (dnr
E2018-04602).

Som grund for markanvisningarna géller utkast till
granskningshandling (plankarta och planbeskrivning) for
Kolkajen samt §vriga samradshandlingar enligt S-Dp 2013-
01629-54.

Planen medger verksamheter i bottenvaningar i hela planomradet.
Utmed storre gator och publika rum ska minst 70 % av lokalytan
utgoras av lokaler for centrumandamal.

Fastigheten ska anslutas till gemensam sopsugsanldggning for
Hjorthagen. Bolaget ska ansluta sig till en gemensam
bygglogistikanldggning BLC for Norra Djurgardsstaden.

Bolaget forbinder sig i samband med tecknande av
overenskommelse om exploatering att teckna avtal avseende
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parkeringskdp 1 bergrumsgarage for fastighetens totala (ej
handikapparkering) parkeringsbehov. Avtal tecknas med
Stockholm Parkerings AB (blivande 4gare till Bergrumsgaraget).
Parkeringskopspriset per parkeringsplats forvéntas bli mellan
110-160 tkr.

Bolaget atar sig att delta aktivt i hallbarhetsarbetet i Norra
Djurgardsstaden och att folja av staden framtaget
handlingsprogram.

Bolaget étar sig att villkora upphandlingen av byggentreprenor sé
att entreprenadbolaget skapar sysselséttning for personer fran
Arbetsmarknadsforvaltningens verksamheter i
byggentreprenaden. Bolagen 4tar sig att ta fram ett koncept
avseende arbetsmarknadsataganden som definierar antalet
sysselsatta, typ av sysselsdttning och anstéllningsformer under
projektering, produktion och/eller férvaltning.

Stockholmshem atar sig att aktivt delta i ett utvecklingsprojekt
tillsammans med staden for att utreda forutsattningar for sénkta
produktionskostnader med syfte att kunna tillimpa
differentierade hyresnivaer.

Ake Sundvall och Wahlin 4tar sig att ta fram ett koncept for att
skapa bostads- och boendeformer som méter stockholmarnas
behov idag och de som vintas uppstd i framtiden. Konceptet kan
innehalla &tgirder som leder till att 6ka trygghet, flexibilitet i
byggnaden, boendes deltagande och ansvarstagande, mojlighet
till moéten, entreprendrsanda och delande av resurser.

For att sdkra de hoga ambitionerna for omradets gestaltning atar
sig Stockholmshem att anvénda sig av minst tva arkitektkontor
for att genomfora projektutvecklingen. Stockholmshem har
genomfort ett parallellt uppdrag infér markanvisningen. Ake
Sundvall atar sig att efter antagen detaljplan genomfora parallella
uppdrag med tre olika arkitektkontor. De bésta tva kontoren ska
anlitas for genomforandet av projektet. Wahlin atar sig att efter
antagen detaljplan genomfora parallella uppdrag med minst tva
arkitektkontor. Det vinnande kontoret ska anlitas for
genomforandet av projektet.
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Pagaende planarbete

For storsta delen av planomradet finns idag ingen géllande
detaljplan. Fér omradet kring Ropsten giller detaljplan pl 6085
som anger omradet som trafikomrade samt vattenomrade som
delvis far overbroas. For del av Gasverksvagen giller detaljplan
3440, reglerad som gatumark. Genomforandetiden har gatt ut for
bada dessa planer, de ersitts av den nya planen 1 berérda delar.

Detaljplanearbete for Kolkajen pagér. Stadsbyggnadsndmnden
godkinde 2015-05-11 start-pm for detaljplaneliggning.
Planforslaget sdndes ut pa samrad 2016-05-12 till 2016-06-23.
Samradsredogorelsen godkandes 2017-05-23. Exploateringens
utformning ska provas genom sé kallade provtryckningar av
kvarteren som ska utfoéras av markanvisade bolag infor
granskning av detaljplanen. Kontoret beddmer att granskning av
detaljplanen tidigast kan ske under Q3 2019, antagande av planen
véntas kunna ske tidigast under Q4 2019. Denna tidplan
forutsatter att planomradet fran samradet delas in i tvd etapper
och avser tiderna for en forsta etapp.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Projektet ingar i reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen som
kommunfullmiktige beslutade om 2017-11-06 och som har ett
totalt marginellt positivt nettonuvdrde. Planerade intikter och
utgifter 1 delprojekt Kolkajen ryms inom inriktningsbeslutet och
ger ett betydande 6verskott som kompenserar for stora utgifter i
andra delprojekt som omfattas av inriktningsbeslutet.

Marken avses uppldtas med tomtrétt. Bolagen ska std for
plankostnader och 6vriga kostnader som hor till byggnation av
kvartersmark. Framtagande av detaljplan ska bekostas av de
exploatorer som ar aktiva 1 planomradet for detaljplaneforslaget.
All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolagen for. Staden har risk for forgévesprojektering.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedémt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen, Héllbar Stadsutveckling 1
Norra Djurgardsstaden och dvriga styrdokument.
Kolkajen-Ropsten ingar i det fornyade inriktningsbeslut for
Hjorthagen som kommunfullméktige fattade beslut om 6
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november 2017. Redogorelse for hur den foreslagna
exploateringen uppfyller stadens mal finns i inriktningsbeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att granskning av detaljplanen kan ske tidigast under Q3
2019. For de kvarter som nu foreslas markanvisas bedoms
byggstart kunna ske cirka ar 2025 och inflyttning ar 2027.
Fordrojningen i tid mellan antagen detaljplan och byggstart beror
pa de omfattande arbeten som staden ska utféra innan omradet
kan bebyggas. Fororenade mark- och vattenomraden ska saneras
och sedimentreningen kriver tillstdnd for vattenverksamhet. Forst
efter att tillstdnd beviljats kan saneringen paborjas och dérefter
ska staden bygga kajkonstruktion, 6n samt arbetsgator och
ledningar i omradet. Resterande kvarteren i Kolkajen planeras
markanvisas under 2019.

Delgenomforandebeslut for Kolkajen-Ropsten omfattar
genomforande av marksaneringsatgérder pa fast land.
GenomfGrandebeslut (alternativt delgenomforandebeslut for en
forsta planetapp) for resterande del av Kolkajen planeras ske
samtidigt som planen antas, tidigast under Q4 2019 for en fOrsta
planetapp.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret,
miljoforvaltningen, utbildningsforvaltningen,
idrottsforvaltningen, kulturforvaltningen, fastighetskontoret,
SISAB och Stockholm Vatten och Avfall.

Ostermalms stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen 1 projektet. Ett antal
av dessa bostéder planeras inom kvarteret som markanvisas till
AB Stockholmshem. Byggherren ér informerad om
stadsdelsforvaltningens dnskemal.
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Kontorets sammanfattande beddmning
Exploateringskontoret ser positivt pa projektet. Kolkajen-Ropsten
ingér 1 det fornyade inriktningsbeslut for Hjorthagen som
kommunfullméktige fattade beslut om 6 november 2017.
Kontorets sammanfattande bedomning finns 1 inriktningsbeslutet.
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