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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Hjorthagen 1:3 pa Ostermalm,
Norra Djurgardsstaden till AB Abacus
Bostad

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom fastigheten
Hjorthagen 1:3 till AB Abacus Bostad och ger kontoret i uppdrag
att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.
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Sammanfattning

Kolkajen ingér i stadsutvecklingsomrédet Norra Djurgardsstaden
och ligger 1 Hjorthagen. Planarbete for Kolkajen pagéar och
planomradet innehaller ca 1 500 bostdder med en prelimindr
fordelning pa 320 hyresrétter och 1 180
bostadsritter/dgarldgenheter. Darutdver innehdller planforslaget
butiker om ca 11 000 kvm, publika lokaler i det befintliga
Vattengasverket samt tva forskolor. Byggstart for de forsta
kvarteren i Kolkajen planeras till 2020. Ar 2028 beriknas
utbyggnadsetappen vara fardigbyggd.
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Den forsta markanvisningen som nu foreslas avser ca 75
bostadsrittslagenheter/dgarlagenheter till AB Abacus Bostad,
nedan kallat Abacus. Abacus har valts genom anbud pa pris och
ska efter fastighetsbildning forvarva marken for 34 007 kr per
ljus BTA. Lokaler/butiker ska anordnas i enlighet med detaljplan.

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

Exploateringen kraver en ny detaljplan. Detaljplanarbete for
Kolkajen pagér. Planen var pd samrad Q2 2016 och den forvéntas
kunna antas Q4 2018.

Exploateringskontoret ser positivt pa utvecklingen av Kolkajen
och anser att projektet har goda forutsdttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostéder 1 ett attraktivt 1dge. Staden har
hdga ambitioner med Norra Djurgardsstaden och Kolkajen, savil
som besoksmal och boendemiljé samt som foredome for héallbart
stadsbyggnade.

Bakgrund till markanvisningen

Kolkajen ingér i etappen Kolkajen-Ropsten i Norra
Djurgardsstaden. Projektomradet ligger i Hjorthagens nordostra
del dir gasverksomradet moter Lilla Virtans vatten.

Huvuddelen av omradet saknar detaljplan. I dag finns stora
parkeringsytor, upplag, Fortums virmepump och Norra
Djurgérdsstadens logistikcentrum pa omrédet. Marken har till
stora delar lag barighet och ar ocksa kraftigt fororenad. Nistan
hilften av forslagets bebyggelseyta ska byggas pa konstgjord 6
och konstgjord mark. Genom forslagets utbyggnader i vattnet kan
platsen utnyttjas for fler bostidder och lokaler.

Kolkajen ska utvecklas till en attraktiv stadsdel med bostéder,
service och verksambheter 1 en tit och blandad stadsmilj6 av hog
kvalitet. Planomradet innehéller ca 1 500 bostdder med en
preliminér fordelning pa 320 hyresritter och 1 180
bostadsritter/dgarldgenheter. Darutdver innehdller planforslaget
butiker om ca 11 000 kvm, publika lokaler i det befintliga
Vattengasverket samt tvé forskolor.
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Vister om Kolkajen pagér utbyggnaden av etapp Broféstet som
innehaller ca 600 nya bostidder och 3 000 kvm lokaler. I
Gasverksomradet, sydvdst om Kolkajen, planeras for ett storre
och mer varierat utbud av handel, kultur och utbildningslokaler.
Direkt soder om Kolkajen i Hjorthagsberget pagar
planldggningen for ett bergrumsgarage som majliggor parkering i
bergrum med ca 1 200 parkeringsplatser. Kolkajen ansluter direkt
till stadsutbyggnadsetapp Ropsten som avslutar
stadsutvecklingsomradet i Hjorthagen. Ropsten blir en stor
kollektivtrafikknutpunkt och runt tunnelbanans slutstation
planeras en tét handel-, kontors, och bostadsexploatering.

Den forsta markanvisningen som nu foreslas i Kolkajen géller
nybyggnation av ca 75 bostadsrittsldgenheter/dgarldgenheter.
Resterande markanvisningar i etappen forbereds, dels genom en
tdvling med fast pris och med inriktning pa social hallbarhet och
dels genom direktanvisningar. De flesta kvarteren i Kolkajen
planeras markanvisas Q1 2018.

Foreslagen markanvisning for ca 75
bostadsrittslagenheter/dgarligenheter 1 "Norra Pirkvarteret” har
foregatts av en markanvisningstivling, anbud pa pris, med
forutsittning att hogst avgivna anbudspris erhéller markanvisning
av tavlingstomten. Valet att anordna en pristévling gjordes 1 syfte
att fa ett marknadsmassigt pris som staden planerar att utgé fran
vid prisséttning 1 kommande markanvisningstivling med fast
pris. Pristdvlingen annonserades pa Stockholms stads hemsida
under perioden 2017-07-06 till 2017-09-18. Det hogsta anbudet i
tavlingen lamnades av Abacus och uppgick till 34 007 kr/kvm
ljus BTA per den 1 september 2017. Abacus har under de senaste
2 aren fatt 5 markanvisningar om totalt 529 ldgenheter.

Totalt har 18 markanvisningsansdkningar avseende Kolkajen
inkommit till Exploateringskontoret sedan 2011. Nér samtliga

1 500 lagenheter 1 Kolkajen planeras vara fardigstillda ar 2027
berdknas totalt ca 6 700 ldgenheter i Hjorthagen ha fardigstillts.
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Norra Djurgdrdsstaden, plané'vefsikt. Kolkajen 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 for Hjorthagen.

Stadsbyggnadsnamnden godkinde 2015-05-11 start-pm for

detaljplaneldggning. Planforslaget sdndes ut pa samrad 2016-05-
12 till 2016-06-23. Samradsredogorelsen godkiandes 2017-05-23.
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Markanvisning
Markanvisningen till Abacus innehéller nybyggnation av 75
lagenheter 1 flerbostadshus. Lagenheterna planeras uppldtas med

bostadsritt eller 4ganderitt.

Norra Pirkvarteret markerat pd illustrationsplan over Kolkajen-Ropsten

Exploateringens utformning kommer att provas infor granskning
av detaljplanen.
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Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningarna
giller under tva &r fran nimndens beslut. Staden kommer anldgga
den konstgjorda 6n. Mark for bostadsrétt/dganderatt som
markanvisas till Abacus avses siljas i samband med
overenskommelse om exploatering.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Abacus enligt detta
utlatande. Staden och Abacus dr §verens om att priset for
kvartersmarken vid denna forséljning skall vara 34 007 kr per m
ljus BTA for bostader och 11 000 kr per m? ljus BTA for lokaler.
Expertridet har godkint drendet den 2 november 2017 (dnr
E2017-03830).

2

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

Planen medger verksamheter 1 bottenvaningar i hela planomradet.
Utmed storre gator och publika rum ska minst 70 % av lokalytan
utgoras av lokaler for centruméndamél. Kontoret utreder for
ndrvarande mojligheten att lata en kommersiell aktor utveckla
och samordna samtliga lokaler 1 utbyggnadsetapp Kolkajen. Om
extern aktor tilldelas markanvisning for lokaler dr det mest troligt
att 3D-fastighet bildas. For de fall att beslut om extern aktor inte
tas ingar lokaler i Norra Pirkvarteret i Abacus markanvisning.

Fastigheten ska anslutas till gemensam sopsugsanldggning for
Hjorthagen. Bolaget ska ansluta sig till en gemensam
bygglogistikanliggning BLC, som kommer ligga i Sodra Virtan.

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

Bolaget atar sig att delta aktivt i hdllbarhetsarbetet 1 Norra
Djurgérdsstaden och att f6lja av staden framtaget
handlingsprogram.
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Bolaget étar sig att villkora upphandlingen av byggentreprenor sé
att entreprenadbolaget skapar sysselséttning for personer fran
Arbetsmarknadsforvaltningens verksamheter i
byggentreprenaden. Bolagen étar sig att ta fram ett koncept
avseende arbetsmarknadsataganden som definierar antalet
sysselsatta, typ av sysselséttning och anstillningsformer under
projektering, produktion och forvaltning.

For att genomfora projektutvecklingen atar sig Abacus att
genomfora parallella uppdrag med minst tre arkitektkontor.

Pagaende planarbete

For storsta delen av planomradet finns idag ingen géllande
detaljplan. For omrédet kring Ropsten géller detaljplan pl 6085
som anger omradet som trafikomrade samt vattenomrade som
delvis far dverbroas. For del av Gasverksvigen géller detaljplan
3440, reglerad som gatumark. Genomforandetiden har gatt ut for
bada dessa planer, de ersitts av den nya planen i berdrda delar.

Detaljplanearbete for Kolkajen pdgér. Stadsbyggnadsndmnden
godkénde 2015-05-11 start-pm for detaljplaneliggning.
Planforslaget sédndes ut pa samrdd 2016-05-12 till 2016-06-23.
Samradsredogorelsen godkandes 2017-05-23. Exploateringens
utformning ska prévas genom provtryckningar av kvarteren som
ska utforas av markanvisade bolag infor granskning av
detaljplanen. Kontoret bedomer att granskning av detaljplanen
kan ske under Q3 2018, antagande av planen véntas kunna ske
under Q4 2018.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Abacus ska efter fastighetsbildning forvirva marken for

34 007 kr per m” ljus BTA for bostéder och 11 000 kr per m* ljus
BTA for lokaler. Forsédljningsinkomster berdknas till ca

255 mnkr. Bolaget ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader
som hor till byggnation av husen. Framtagande av detaljplan ska
bekostas av de exploatdrer som é&r aktiva i planomradet for
detaljplaneforslaget.

D:\Files\insynSverige\work\77\2017-12-07\Dagordning\Arendedokument\38.docx



@! ﬁgckholms

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

Exploateringskontoret Dnr E2017-03917
Stora projekt Sida 8 (9)

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star Bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

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

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att granskning av detaljplanen kan ske under Q3 2018.
For Abacus kvarter bedoms byggstart kunna ske ar 2022 och
inflyttning &r 2024. Resterande markanvisningar i etappen
forbereds, dels genom en tévling med fast pris och dels genom
direktanvisning. De flesta kvarteren i Kolkajen planeras
markanvisas Q1 2018.

Delgenomforandebeslut for Kolkajen-Ropsten omfattar
genomforande av marksaneringsétgérder pa fast land.
Genomforandebeslut for resterande del av Kolkajen planeras ske
samtidigt som planen planeras antas under Q4 2018.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
Stadsbyggnadskontoret, Stadsdelsforvaltningen, Trafikkontoret,
Milj6forvaltningen, Utbildningsforvaltningen,
Idrottsforvaltningen, Kulturforvaltningen, Fastighetskontoret,
SISAB och Stockholm Vatten.

Ostermalms stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet. Behovet
tillgodoses 1 kommande markanvisningar.

Kontorets sammanfattande bedémning
Exploateringskontoret ser positivt pa projektet. Kolkajen-Ropsten
ingdr 1 det fornyade inriktningsbeslut for Hjorthagen som
kommunfullmiktige fattade beslut om 6 november 2017.
Kontorets sammanfattande bedomning finns 1 inriktningsbeslutet.
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