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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Hjorthagen 1:3 i Norra
Djurgardsstaden, Ostermalm, till
Karnhem Bostadsproduktion AB och
Tobin Properties AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostader inom
fastigheten Hjorthagen 1:3 till Ka&rnhem Bostadsproduktion
AB och ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsnamnden anvisar mark for bostéder inom
fastigheten Hjorthagen 1:3 till Tobin Properties AB och ger
kontoret i uppdrag att tréffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Staffan Lorentz
Enhetschef

Sammanfattning

Kolkajen ligger i Hjorthagen och ingar i stadsutvecklingsomradet
Norra Djurgardsstaden. Planarbete for Kolkajen pagar och
planomradet innehaller ca 1 500 bostader med en preliminar
fordelning pa 370 hyresréatter och 1 130
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bostadsratter/agarlagenheter. Darutover innehaller 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 2022. Ar 2028 beraknas
utbyggnadsetappen vara fardigbyggd.

Tidigare har ca 75 bostadsratter, ca 330 hyresrétter och ca 40
studentldgenheter markanvisats.

Markanvisningen som nu foreslas avser ca 165
bostadsrattslagenheter/dgarlagenheter till K&rnhem
Bostadsproduktion AB, nedan kallat Karnhem, och ca 120
bostadsrattsldgenheter/dgarlagenheter till Tobin Properties AB,
nedan kallat Tobin, inom planomradet Kolkajen i Norra
Djurgardsstaden.

Tobin och Ké&rnhem har valts genom anbud enligt forutséattningar
i markanvisningstavling med fast pris och med inriktning pa
social hallbarhet. Efter fastighetshildning ska Tobin och Karnhem
forvarva marken for 34 000 respektive 33 500 kr per kvm ljus
BTA for bostader och 11 000 kr per kvm ljus BTA for lokaler.
Vardetidpunkt ar den 1 september 2017. Lokaler/butiker ska
anordnas i enlighet med detaljplanen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.
Kolkajen-Ropsten ingar i det fornyade inriktningsbeslut for
Hjorthagen som kommunfullmaktige fattade beslut om 6
november 2017. En ny revidering av inriktningsbeslutet for
Hjorthagen har godkants av Exploateringsnamnden 2019-11-14
och planeras att understéallas kommunfullméktige for
godk&nnande Q1 2020. Projektets inkomster och utgifter ryms
inom det nya inriktningsbeslutet.

Exploateringen kréver en ny detaljplan. Detaljplanarbete for
Kolkajen pagar. Planen var pa samrad Q2 2016 och den forvantas
kunna antas tidigast Q3 2020.

Exploateringskontoret ser positivt pa utvecklingen av Kolkajen
och anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett
valbehdvligt tillskott av bostader i ett attraktivt lage. Staden har
hoga ambitioner med Norra Djurgardsstaden och Kolkajen, saval
som besoksmal och boendemiljo samt som foredome for hallbart
stadsbyggnade.
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Bakgrund till markanvisningen

Kolkajen ingar i etappen Kolkajen-Ropsten i Norra
Djurgardsstaden. Projektomradet ligger i Hjorthagens norddstra
del dar gasverksomradet moter Lilla Vartans vatten.

Huvuddelen av omradet saknar detaljplan. | dag finns
parkeringsytor, upplag, Stockholm Exergis varmepump och
Norra Djurgardsstadens logistikcentrum pa omradet. Marken har
till stora delar lag barighet och ar ocksa kraftigt férorenad.
Nastan halften av planforslagets bebyggelseyta ska byggas pa
konstgjord 6 och konstgjord mark. Genom forslagets
utbyggnader i vattnet kan platsen utnyttjas for fler bostéader och
lokaler.

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

Vaster om Kolkajen pagar utbyggnaden av etapp Brofastet som
innehaller cirka 600 nya bostader och 3 000 kvm lokaler. |
gasverksomradet, sydvast om Kolkajen, planeras for ett storre
och mer varierat utbud av handel, kultur och utbildningslokaler.
Direkt soder om Kolkajen i Hjorthagsberget har det tagits fram en
detaljplan for ett bergrumsgarage som mojliggor Stockholm
Parkering AB:s utbyggnad av upp till ca 1 600 parkeringsplatser.
Kolkajen ansluter direkt till stadsutbyggnadsetapp Ropsten som
avslutar stadsutvecklingsomradet i Hjorthagen. Ropsten blir en
stor kollektivtrafikknutpunkt och runt tunnelbanans slutstation
planeras en tat handels-, kontors- och bostadsexploatering.

De markanvisningarna som nu foreslas i Kolkajen galler
nybyggnation av totalt ca 285 bostadsrattslagenheter alternativt
agarlagenheter och ca 1 700 kvm BTA lokaler. Resterande
kvarter i Kolkajen planeras markanvisas Q1-Q2 2020.

Foreslagen markanvisning for ca 165 lagenheter i ”’Sodra
Kanalkvarteret” och ca 120 lagenheter i ”’Sodra Pirkvarteret” har
foregatts av en markanvisningstavling, med fast pris och med
inriktning pa social hallbarhet. Markanvisning sker genom
tavling da staden onskar att jamfora byggaktcrer och deras
hallbarhetsataganden for att uppna Norra Djurgardsstadens
malsattningar pa basta satt. Mer information om
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markanvisningstavlingen finns pa
www.stockholm.se/markanvisningstavlingar.

Markpriserna har bestamts utifran en markanvisningstavling som
holls for ”Norra Pirkvarteret” i Kolkajen under perioden 2017-
07-06 till 2017-09-18 med anbud pa pris, med forutséttning att
hdgst avgivna anbudspris erholl markanvisning av
tavlingstomten. Pristavlingen anordnades i syfte att fa ett
marknadsmassigt pris att utga fran vid prissattning i
markanvisningstavling med fast pris.

Tobin ska efter fastighetsbildning forvarva marken inom ”Sédra
Pirkvarteret” for 34 000 kr per kvm ljus BTA och 11 000 kr per

kvm ljus BTA for lokaler. Kdrnhem ska efter fastighetsbildning

forvarva marken inom ”Sodra Kanalkvarteret” for 33 500 kr per
kvm ljus BTA for bostader och 11 000 kr per kvm ljus BTA for

lokaler. Vérdetidpunkt &r den 1 september 2017. Lokaler/butiker
ska anordnas i enlighet med detaljplanen.

Resterande markanvisningar i etappen forbereds genom anbud
enligt forutsattningar i samma markanvisningstavling med fast
pris och med inriktning pa social hallbarhet. Totalt har ca 20
markanvisningsansokningar avseende Kolkajen inkommit till
Exploateringskontoret sedan 2011. Nar samtliga 1 500 lagenheter
i Kolkajen planeras vara fardigstallda ar 2028 beréaknas totalt ca
6 700 lagenheter i Hjorthagen ha fardigstéllts.

Kérnhem Bostadsproduktion AB ingaér i den norska koncernen
BWG Homes AS som dr heldgt av norska OBOS BBL som har
verksamheter i Norge, Sverige och Danmark. OBOS ér ett
kooperativt foretag som &gs av mer &n 430 000 medlemmar.
OBOS ar den storsta husbyggaren i Norge. | Stockholm
godkandes Karnhems tva forsta markanvisningar om totalt 185
lagenheter i exploateringsnamnden den 14 november 2019.

Tobin Properties AB &r dotterbolag till KIévern AB har sedan
2012 fatt en markanvisning om totalt 85 lagenheter.
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Norra Djurgardsstaden och Hjorthagen planover5|kt Kolkajen
markerat.

Tidigare beslut

Ett reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen har godkants av
Exploateringsndmnden 2019-11-14 och planeras att understallas
kommunfullméaktige for godk&dnnande Q1 2020. Det senast
reviderade inriktningsbeslut for Hjorthagen innan dess godkandes
av Exploateringsndmnden 2017-08-24 och Kommunfullmaktige
2017-11-06. Tidigare inriktningsbeslut fran 2014-04-07 och
2009-09-07 &r baserat pa Fordjupat program for Hjorthagen.

Stadsbyggnadsnamnden godkande 2015-05-11 start-pm for
detaljplanelaggning. Planforslaget sandes ut pa samrad 2016-05-
12 till 2016-06-23. Samradsredogorelsen godkandes 2017-05-23.

Markanvisning

Markanvisningarna innehaller nybyggnation av totalt cirka 285
lagenheter i flerbostadshus. De fordelar sig pa tva kvarter inom
Kolkajen dar Karnhem foreslas fa markanvisning for cirka 165
lagenheter och dar Tobin foreslas fa markanvisning om cirka 120
lagenheter. Lagenheterna ska upplatas med bostadsrétt eller som
agarlagenheter.
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Ungefarllga omraden for aktuella markanwsnlngar markerade
pa strukturplan.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmé&ktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningarna
galler under tva ar fran namndens beslut. Staden kommer att
upplata den blivande kvartersmarken for bostader med
aganderétt.

Som grund for markanvisningarna géller utkast till
granskningshandling (plankarta och planbeskrivning) for
Kolkajen samt dvriga samradshandlingar enligt S-Dp 2013-
01629-54. Exploateringens utformning kommer att prévas infor
granskning av detaljplanen.

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

Staden och Kérnhem &r dverens om att priset for kvartersmarken
i Sodra Kanalkvarteret vid denna forsaljning skall vara 33 500 kr
per m? ljus BTA for bostader och 11 000 kr per m? ljus BTA for
lokaler, per den 1 september 2017. Staden och Tobin &r dverens
om att priset for kvartersmarken i Sodra Pirkvarteret vid denna
forsaljning skall vara 34 000 kr per m? ljus BTA for bostader och
11 000 kr per m? ljus BTA for lokaler, per den 1 september 2017.
Expertradet har godkant arendet den 2 november 2017 (dnr
E2017-03829).
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Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Kéarnhem och Tobin
enligt detta utlatande. Markanvisningsavtalen innehaller utover
standardskrivelserna dven dverenskommelser som beskrivs har
nedan:

- Fastigheterna ska anslutas till gemensam
sopsugsanlaggning for Hjorthagen. Bolagen ska ansluta
sig till en gemensam bygglogistikanlaggning BLC for
Norra Djurgardsstaden.

- Bolagen forbinder sig i samband med tecknande av
dverenskommelse om exploatering att teckna avtal
avseende parkeringskop i bergrumsgarage for fastighetens
totala (ej handikapparkering) parkeringsbehov. Avtal
tecknas med Stockholm Parkerings AB (blivande &gare
till Bergrumsgaraget). Parkeringskopspriset per
parkeringsplats forvéntas bli ca 130 tkr.

- Bolagen ska ldsa handikapp- och cykelparkering inom
fastigheten.

- Bolagen atar sig att delta aktivt i hallbarhetsarbetet i
Norra Djurgardsstaden och att félja av staden framtaget
handlingsprogram.

- Bolagen atar sig att delta i mojliga framtida
innovationsprojekt och bidra med egna resurser under
forutsattning att Staden kan visa att eventuell
merinvestering tacks av lagre drift och underhall eller
genom externa medel.

- Kéarnhem atar sig att villkora upphandlingen av
byggentreprendr sa att entreprenadbolaget skapar
sysselsattning for personer fran Stadens
arbetsmarknadsforvaltnings verksamheter i
byggentreprenaden. Bolaget atar sig att ta fram ett
koncept avseende arbetsmarknadsataganden som
definierar antalet sysselsatta, typ av sysselsattning och
anstéllningsformer under projektering, produktion
och/eller forvaltning.

- Tobin atar sig att skapa sysselsattning for en kandidat
med lamplig utlandsk hogskoleutbildning for
projekterings/planeringsfasen, en kandidat inskriven pa

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



ik

Stockholms
@! stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Stora projekt Dnr E2019-04561
Sida 8 (11)

jobbtorg som deltagit i yrkesorienterad utbildning for
bygg- och genomférandefasen alternativt en student pa
yrkesutbildning med behov av praktik/APL plats, och en
nyanland kandidat som studerat vid SIFA med utlandsk
examen kopplad till forvaltningsteknik infor forvaltnings-
och driftskedet. Tobins ambition &r att ytterligare tre
kandidater sysselsétts hos entreprendren. Se beskrivning
av koncept i bilaga 2.

For att skapa varierande bostads- och boendeformer for
stockholmarnas olika behov idag och i framtiden atar sig
Kérnhem att utforma 30 % av lagenheterna for att skapa
storre mojligheter exempelvis for unga, studenter,
privatpersoner som precis startat eget eller olika
familjekonstellationer som varierar med barn varannan
vecka eller som forandras over tid. Det ska exempelvis
uppnas genom att skapa riktigt sma lagenheter med loft i
entréplan, vindskrypin, kompisboende/studentboende med
delade séllskapsytor, flexibla lagenheter med skjutbara
vaggar eller med avknoppningsbara ytor och extra dorr till
trapphus. Se beskrivning av koncept i bilaga 1.

Tobin atar sig att utforma 20 % av lagenheterna som
microlédgenheter. Konceptet riktar sig framst till
singelhushall och en yngre malgrupp. Lagenheterna
planeras med en liten egen yta och god tillgang till
gemensamma ytor for exempelvis sallskapsrum, kék och
matplats for storre sédllskap, gym, tysta arbetsplatser och
workshoprum. Till konceptet hor ett utbud av tjanster,
anpassat till bostadsinnehavarna med exempelvis
stadning, cykelservice, bat-/vattenverksamhet och
ytterligare forvaringsmajligheter. 20 % av lagenheterna
planeras som flexibla lagenheter riktat till olika
familjekonstellationer, sasom familjer med barn varannan
vecka, familjer med tonarsbarn som &r pa vég att flytta ut,
aldre. Bostaderna far en flexibel planldsning sa att
bostadsinnehavarna har mojlighet att dela upp lagenheten
i tva lagenheter med separata entréer. Det ar tankt att ge
mojlighet att periodvis hyra ut del av l&genheten, erbjuda
bestkare eget boende eller anvandas som ett forsta steg
mot eget boende for aldre barn som ar pa vag att flytta ut.
10 % av lagenheterna planeras bli stérre bostéder i form
av stadsradhus. Konceptet riktar sig framst till
flerbarnsfamiljer som vill ha fler rum utan att flytta ut fran
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staden. En del av bottenvaningarna utformas som bokal
och kan nyttjas av boende som kontor eller hyras ut.
Stadsradhusen skapar ljus och liv mot gata samtidigt och
far privata uteplatser mot garden. Resterande lagenheter i
projektet utformas enligt Tobins sedvanliga koncept
baserat pa kundinsikter och marknaden och med fokus pa
vardeskapande arkitektur. Se beskrivning av koncept i
bilaga 2.

- For att siakra de hoga ambitionerna for omradets
gestaltning atar sig bolagen att anvéanda sig av minst tva
arkitektkontor for att genomféra projektutvecklingen.

- I markanvisningsavtalen beskrivs aven vilka
forutsattningar som galler i samband med att staden
planerar och anlagger paldack for ny mark i Lilla Vartan
utanfor dagens kajlinje.

Pagaende planarbete

For storsta delen av planomradet finns idag ingen géllande
detaljplan. For omradet kring Ropsten géller detaljplan pl 6085
som anger omradet som trafikomrade samt vattenomrade som
delvis far 6verbroas. For del av Gasverksvagen galler detaljplan
3440, reglerad som gatumark. Genomfdérandetiden har gatt ut for
bada dessa planer, de ersétts av den nya planen i berrda delar.

Detaljplanearbete for Kolkajen pagar. Stadsbyggnadsnamnden
godkande 2015-05-11 start-pm for detaljplaneldggning.
Planforslaget sandes ut pa samrad 2016-05-12 till 2016-06-23.
Samradsredogorelsen godkandes 2017-05-23. Exploateringens
utformning ska prévas genom sa kallade provtryckningar av
kvarteren som ska utforas av markanvisade bolag infor
granskning av detaljplanen. Kontoret bedémer att granskning av
detaljplanen tidigast kan ske under Q2 2020, antagande av planen
vantas kunna ske tidigast under Q3 2020.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Projektet ingar i reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen som

kommunfullmé&ktige beslutade om 2017-11-06 och som har ett

totalt marginellt positivt nettonuvdrde. En ny revidering av

inriktningsbeslutet for Hjorthagen har godkants av

Exploateringsndmnden 2019-11-14 och planeras att understallas
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intékter och utgifter i delprojekt Kolkajen ryms inom
inriktningsbeslutet och ger ett 6verskott som kompenserar for
stora utgifter i andra delprojekt som omfattas av
inriktningsbeslutet.

Kérnhem ska efter fastighetsbildning forvarva marken for
bostéder for 33 500 kr per m? ljus BTA, per den 1 september
2017 och marken for lokaler for 11 000 kr per m? ljus BTA, per
den 1 september 2017. Tobin ska efter fastighetsbildning
forvarva marken for bostader for 34 000 kr per m? ljus BTA, per
den 1 september 2017 och marken for lokaler for 11 000 kr per
m? ljus BTA, per den 1 september 2017. Forsaljningsinkomster
berdknas till ca 690 mnkr. Bolaget ska sta for plankostnader och
ovriga kostnader som hor till byggnation inom kvartersmark.
Framtagande av detaljplan ska bekostas av de exploattrer som ar
aktiva i planomradet for detaljplaneforslaget. All ekonomisk risk
avseende byggherrens del av projekteringen star Bolaget for.
Staden har risk for forgavesprojektering.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran mal i stadens
budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.
Kolkajen-Ropsten ingar i det fornyade inriktningsbeslut for
Hjorthagen som kommunfullmaktige fattade beslut om 6
november 2017. En ny revidering av inriktningsbeslutet for
Hjorthagen har godkants av Exploateringsnamnden 2019-11-14
och planeras godké&nnas i Kommunfullmaktige Q1 2020.
Redogorelse for hur den féreslagna exploateringen uppfyller
stadens mal finns i inriktningsbeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en 6versiktlig tidplan. Kontoret
beddmer att granskning av detaljplanen kan ske tidigast under Q2
2020. For de kvarter som nu foreslas markanvisas bedoms
byggstart kunna ske ar 2024 och inflyttning ar 2026.
Fordrojningen i tid mellan antagen detaljplan och byggstart beror
pa de omfattande arbeten som staden ska utféra innan omradet
kan bebyggas. Férorenade mark- och vattenomraden ska saneras
och sedimentreningen kraver tillstand for vattenverksamhet. Forst
efter att tillstand beviljats kan sedimentreningen paborjas och
darefter ska staden bygga kajkonstruktion, 6n samt arbetsgator



ik

Stockholms
@! stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Stora projekt Dnr E2019-04561
Sida 11 (11)

och ledningar i omradet. Resterande kvarter i Kolkajen planeras
markanvisas under 2020.

Delgenomférandebeslut for Kolkajen-Ropsten omfattar
genomfdrande av marksaneringsatgarder pa fast land.
Genomforandebeslut for resterande del av Kolkajen planeras ske
samtidigt som planen antas, tidigast under Q3 2020.

Kommunikation

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

Ostermalms stadsdelsférvaltning har uttryckt att de har behov av
bostader enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet. Ett antal
av dessa bostéder planeras inom ett kvarter som tidigare har
markanvisats till AB Stockholmshem. Eventuellt resterande
behov tillgodoses i kommande markanvisningar.

Kontorets sammanfattande beddmning
Exploateringskontoret ser positivt pa projektet. Kolkajen-Ropsten
ingar i det fornyade inriktningsheslut fér Hjorthagen som
kommunfullmaktige fattade beslut om 6 november 2017. En ny
revidering av inriktningsbeslutet fér Hjorthagen har godkants av
Exploateringsndmnden 2019-11-14 och planeras att understallas
kommunfullmaktige for godk&nnande Q1 2020. Kontorets
sammanfattande bedémning finns i inriktningsbeslutet.

Slut

Bilagor
1. Anbudsunderlag Karnhem
2. Anbudsunderlag Tobin
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