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Forslag till beslut

Exploateringsnamnden anvisar mark for bostadsandamal
respektive kulturandamal inom fastigheterna Stalklockan 1 och
Stalklockan 2 till Karnhem Bostadsproduktion AB och ger
kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.
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Sammanfattning

Stockholms stad genom dess exploateringskontor, nedan kallat
kontoret, bjod under tiden den 2 juni 2020 till den 16 oktober
2020 in till lamnande av anbud for fastigheten Stalklockan 1,
aven kand som Gasklocka 4, i Norra Djurgardsstaden. Till
vinnaren i anbudstavlingen upplats dven tomtratten till
fastigheten Stalklockan 2, dven kand som Gasklocka 3.
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Markanvisningsomradet ligger pa en hojd i Hjorthagen i Norra
Djurgardsstaden och byggnaden kommer att ses fran stora delar
av Stockholm. Markanvisningen medfor mojlighet for den
vinnande anbudsgivaren att uppfora ett nytt landmarke i
Stockholm. Vidare ger markanvisningen mojlighet att bidra med
en ny arsring i Norra Djurgardsstaden, vilket kraver
gestaltningsskicklighet och en formaga att méta stadsdelens héga
hallbarhetskrav.

Markanvisningen for ca 320 lagenheter, en forskola samt lokaler i
bottenvaningarna foreslas till Karnhem Bostadsproduktion AB
vilka inkommit med det hdgsta anbudet i tdvlingen. Sammanlagt
inkom fem anbud.

Kontoret ser positivt pa markanvisningen. Exploateringen ar av
stor betydelse for fortsatt utbyggnad i enlighet med visionen for
Norra Djurgardsstaden. Staden har hoga ambitioner med Norra
Djurgardsstaden och Hjorthagen, saval som besoksmal och for

boendemiljo samt som foéredome for hallbart stadsbyggande.

Bakgrund till markanvisningen
Markanvisningsomradet, bilaga 1, ligger pa en hojd strax soder
om Gasverket i Hjorthagen. Som en del av Norra
Djurgardsstaden ska Hjorthagen utvecklas till en attraktiv
stadsdel med bostéder, service och verksamheter i en tat och
blandad stadsmilj6 av hdg kvalitet. Hjorthagens stadsutveckling
innebér att cirka 440 000 kvm industrimark omvandlas till t&t
stadsbebyggelse med bostader, service och infrastruktur. |
Hjorthagen finns idag drygt 3 000 nyproducerade lagenheter. Nar
utvecklingen langs Husarviken nar Ropsten kommer Hjorthagen
att ha fatt 15 000 nya invanare i 7 000 nyproducerade lagenheter.

| Kolkajen, 6ster om Gasverket, pagar planering for ca 1 500
bostader. Stadsutbyggnadsetapp Ropsten ska utgora en viktig del
av Hjorthagens framtida entré och omradet planeras for att vara
en plats med urbant liv med en stor blandning av olika funktioner
som boende, kontor, handel och hotell. Ropsten kommer dven
fortsatt vara en trafikknutpunkt med tunnelbana, bussar,
Lidingdbana, pendelbat och eventuell sparvag.

Gasverket bildar centrum i Hjorthagens stadsutvecklingsomrade
dar ett trettiotal industribyggnader berattar om hundra ar av
gasproduktion. Under 2019 6ppnade Systembolaget,
Bobergsskolan med plats for 900 elever, idrottshall samt
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Klatterverket i Gasverket och Sparvagsmuseet haller pa att
etablera sig. Arbete pagar med att forverkliga byggandet av en
scen i Gasklocka 2, vilken ska stérka Stockholms varumarke som
kulturstad och bidra till stadens identitet och
stockholmsregionens attraktionskraft. Gasverket kommer dven att
inrymma kontor, utbildningsverksamhet samt handel.

Markanvisningsomradet bestar av fastigheterna Stalklockan 1 och
Stalklockan 2, vilka ar tomterna for de tidigare Gasklocka 3 och
4. Omradet har anpassats for att uppfora nya byggnader dar det
tidigare fanns gasklockor. Inom omradet har tidigare aven
lagringsutrymme for gasol funnits. Den sddra delen av
planomradet gransar till den tidigare upplagsplatsen i
Hjorthagsparken vilken har sanerats och nu utgérs av en park.
Det skiljer som mest ca 15 meter i hgjd mellan marken runt de
tidigare tva gasklockorna och omkringliggande gatumark. For att
ta upp dessa skillnader finns stédmurar och slénter.

Markanvisningstavlingen

Stockholms stad genom dess exploateringskontor, nedan aven
kallat kontoret, bjod under tiden den 2 juni 2020 till den 16
oktober 2020 in till lamnande av anbud for fastigheten
Stalklockan 1, dven kand som Gasklocka 4, i Norra
Djurgardsstaden. Till vinnaren i anbudstavlingen upplats aven
tomtratten till fastigheten Stalklockan 2, aven kallad Gasklocka 3.
Tavlingen var helt anbudsbaserad med kvalificeringskriterier
inriktade pa genomférandeférmaga. For en detaljerad redogorelse
av platsen och dess forutsattningar hanvisas till
Markanvisningstavling for bostader inom fastigheten Stalklockan
1 (Gasklocka 4) Norra Djurgardsstaden, bilaga 2.

Karnhem Bostadsproduktion AB, nedan dven kallat bolaget, har
inkommit med det hégsta budet om 20 327 kronor per
kvadratmeter ljus BTA for bostader och har bedémts uppfylla
kvalificeringskriterierna.

Ovriga inkomna anbud har placerat sig enligt féljande:

Anbudsgivare nr. 5, 18 100 kr per kvm ljus BTA
Anbudsgivare nr. 2, 13 500 kr per kvm ljus BTA
Anbudsgivare nr. 1, 8 500 kr per kvm ljus BTA
Anbudsgivare nr. 3, 5 750 kr per kvm ljus BTA
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Markanvisningen

Forslaget ar i enlighet med tavlingsforutsattningarna och
innehaller nybyggnation av ett bostadshus inom fastigheten
Stalklockan 1 om ca 320 lagenheter, en forskola i bottenplan,
samt tva vaningar kontor pa de tva nedersta vaningarna.
Stalklockan 2 ar planlagd for kulturandamal och kommer att
upplatas med tomtratt till vinnaren i anbudstavlingen om
Stalklockan 1.

Stadsbyggnadskontoret har l&mnat positivt planbesked till att
detaljplan for bostader inom fastigheten Stalkockan 2 kan provas
vid intresse. Valet att starta detaljplan ar byggaktorens och
behdvde inte goras infor inlamnande av anbud. Om och nar ny
detaljplan for bostader inom fastigheten Stalklockan 2 i sadant
fall vinner laga kraft ska fastigheten séljas till byggaktoren.
Forséaljningen kommer att ske till fullt byggrattsvérde av blivande
bostadsbebyggelse.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmaktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut och markanvisningsavtal
med byggherren tecknas i enlighet med innehallet i det har
utlatandet.
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Fig. 1 Markanvisningsomradet. Fastigheten Stalklockan 1 (Gasklocka 4),
markerad med rétt och fastigheten Stalklockan 2 (Gasklocka 3), markerad
med orange, Hjorthagen, Norra Djurgardsstaden.
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Staden och Karnhem Bostadsproduktion AB &r Overens om att
priset for kvartersmarken for fastigheten Stalklockan 1 vid denna
forsaljning skall vara 20 327 kr per m? ljus BTA for bostéder per
den 1 oktober 2020, respektive 12 400 kr per m? BTA for
kontors- och butikslokaler och 10 200 kr per m? BTA for
forskolelokaler, per den 1 april 2020. Expertradet har behandlat
arendet 10 december 2020 (dnr E2019-05144).

Fastigheten Stalklockan 2 upplats med tomtratt till vinnaren i
anbudstavlingen. Bolaget har valt att i nulaget inte ga vidare vid
maojligheten att prova fastigheten i en detaljplaneprocess for
bostadsandamal. Avgalden for restaurang inom Stalklockan 2 ska
uppga till 620 kr per m? BTA med indexreglering med
vardetidpunkt 1 april 2020. Arsavgélden for kulturandamal ar
bestamd till 1 000 kr totalt.

Kérnhem Bostadsproduktion AB ingar i den norska koncernen
BWG Homes AS som ar helégt av norska OBOS BBL vilka har
verksamheter i Norge, Sverige och Danmark. OBOS é&r ett
kooperativt foretag som &gs av mer dn 430 000 medlemmar och
bolaget ar en av de storsta bostadsutvecklarna i Norden. Bolagets
och koncernens organisatoriska genomforandeformaga bedoms
som tillfredsstéllande och koncernen har god erfarenhet av
omfattande och liknande projekt. Bolaget har aven flertalet
pagaende projekt.

Ké&rnhem Bostadsproduktion AB har uppgett att markforvarvet i
sin helhet sannolikt kommer att finansieras med 100% eget
kapital. Produktionen kommer senare att finansieras via lanat
kapital. Baserat pa projektets bedomda investeringskostnader i
relation till Bolagets egna kapital beddms det finansiella
genomforandet som icke tillfredsstallande. BWG Homes AS som
ar ett av koncernmodern direktagt dotterbolag avser att garantera
projektet. Givet at BWG Homes AS stéller ut garantier for det
aktuella projektet bedéms den finansiella genomférandeformagan
som tillfredstallande.

Bolaget har under de senaste tio aren fatt tre markanvisningar om
totalt 510 lagenheter i Stockholm, varav 325 lagenheter i
Kolkajen i Norra Djurgardsstaden.

Fastigheten Stalklockan 1 (Gasklocka 4) skulle enligt tidigare
tecknad 6verenskommelse om exploatering, daterat i juni 2014,
ha dverlatits, och tomtrdtten till fastigheten Stalklockan 2 skulle
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kopeskillingen i tid havde staden 6verlatelseavtalet den 29
november 2019.

Staden har forbehallit sig ratten att krava ersattning fran det
tidigare markanvisade bolaget om staden lider skada pa grund av
havningen. Bolaget har a sin sida stamt staden i Stockholms
tingsratt och kréavt ersattning for den skada det pastar sig ha lidit
av stadens havning. Stadens bedémning ér att dessa fragor mellan
parterna inte har nagon inverkan pa den har
markanvisningstavlingen eller den fortsatta processen.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Kérnhem
Bostadsproduktion AB i enlighet med detta utlatande.
Markanvisningsavtalet innehaller utéver standardskrivelserna
aven dverenskommelser som beskrivs har nedan:

o Avsikten &r att det efter markanvisning ska genomforas ett
parallellt uppdrag avseende gestaltning dar staden ingar i
beddmningen. | uppdraget ska valrenommerade arkitekter
med erfarenhet och referenser av hog kvalitet som uppfyller
vad som beskrivs kring gestaltning i tavlingsforutsattningarna
delta.

Byggaktoren forbinder sig att, tillsammans med
Stadsbyggnadskontoret, ta fram och folja ett kvalitetsprogram
for den nya bebyggelsen.

e Bebyggelsen ska utformas i enlighet med, av
exploateringskontoret upprattat, handlingsprogram
Hallbarhetskrav vid markanvisning HANDLINGSPROGRAM
version 1.0 Vid planering, projektering, byggande och
forvaltning av bostader och lokaler i fastigheterna
Stalklockan 1 och 2 (Gasklocka 3 & 4), daterat 2020-05-08
(Handlingsprogrammet)

o Fastigheterna Stalklockan 1 och Stalklockan 2 utgors av det
tidigare omradet for de tva gasklockorna, Gasklocka 3 och 4.
De historiska verksamheterna har bidragit till féroreningar i
omradet. For att ta bort fororeningarna och darmed sékerstélla
att omradet inte utgor en risk for manniskors halsa eller
miljon har exploateringskontoret utfort sanering av de tva
fastigheterna. | stora delar har jord schaktats ner till berg.
Inom vissa delar av omradet har férorening trangt ner i
sprickor i berget, dessa kommer att atgardas i samband med
de sprangningsarbeten som utférs vid kommande
grundlaggningsarbeten. Utredning av fororeningarnas

omfattning pagar.
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Exploateringskontoret ansvarar for kostnader hanforliga till
fororeningarna med avdrag for kostnader motsvarande vad
byggaktorens schakt ner till grundlaggningsniva, inklusive
eventuell hantering av rena massor, transporter m.m., hade
kostat utan fororeningar.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden har 2009-05-14 beslutat att till Oscar
Properties anvisa markanvisningsomradet. Beslut om
overenskommelse om exploatering samt genomfdrandebeslut
togs 2014-02-06.

Ett reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen har godkants av
Exploateringsndmnden 2019-11-14 respektive
Kommunfullméktige 2020-11-02. Det senast reviderade
inriktningsbeslut for Hjorthagen innan dess godkandes av
Exploateringsndmnden 2017-08-24 och Kommunfullmaktige
2017-11-06.

Kommunfullméktige har 2014-04-07 antagit detaljplan DP2009-
11340-54, vilken senare reviderades och ocksa vann laga kraft
genom dom i Mark- och miljddomstolen 2016-06-16.

Planbestallning

Exploateringen kraver ingen ny detaljplan for fastigheten
Stalklockan 1. Byggaktoren har valt att i det har laget inte prova
bostader inom Stalklockan 2 i en ny detaljplaneprocess, varfor
ingen ny detaljplan heller kréavs for den fastigheten.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Projektet ingar i reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen som
har godkénts av Exploateringsndmnden 2019-11-14 respektive
Kommunfullméktige 2020-11-02. Planerade intakter och utgifter
i delprojekt Gasklocka 3 och 4 ryms inom inriktningsbeslutet.

Ké&rnhem Bostadsproduktion AB ska férvarva marken for
bostader for 20 327 kr per m? ljus BTA, per den 1 oktober 2020,
marken for kontors- och butikslokaler for 12 400 kr per m? BTA
och marken for forskolelokaler for 10 200 kr per m? BTA, per
den 1 april 2020. Expertradet behandlar arendet 10 december
2020 (dnr E2019-05144). Forsaljningsinkomster beréknas till ca
700 mnkr. Bolaget ska sta for kostnader som hor till byggnation
inom kvartersmark. Staden star for kostnader hanforliga till
kommande sanering av berget. All ekonomisk risk avseende



@! gggckholms

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Stora projekt Dnr E2020-02102
Sida 8 (9)

byggaktorens del av projekteringen star bolaget for. Staden har
risk for forgévesprojektering.

Stalklockan 2 upplats med tomtratt till bolaget. Avgalden for
restaurang inom Stalklockan 2 uppgar till 620 kr per m? BTA
med indexreglering med vérdetidpunkt 1 april 2020. Arsavgalden
for kulturandamal &r bestamd till 1 000 kr totalt.

Ekonomiska osakerheter

Inom vissa delar av omradet har férorening trangt ner i sprickor i
berget och utredning av fororeningarnas omfattning pagar.
Kostnaden for sanering aligger exploateringskontoret, men dessa
kostnader &r i dagslaget inte kanda.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran mal i stadens
budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Gasklocka 3 och 4 ingar i det reviderade inriktningsbeslut for
Hjorthagen som har godkants av Exploateringsnamnden 2019-11-
14 respektive Kommunfullmaktige 2020-11-02. Redogorelse for
hur den foreslagna exploateringen uppfyller stadens mal finns i
inriktningsbeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminar och dversiktlig tidplan. Detaljplanen
ar antagen men det aterstar ett arbete med gestaltningsprocessen
dar Bolaget atagit sig att jobba tillsammans med staden. Vidare
pagar undersokning av berget och fororeningssituationen. Under
november manad innevarande &r har provtagning av berget
utforts. Mot bakgrund av att det aterstar ett arbete gallande
gestaltning samt framtagande av atgardsforslag for
fororeningssituationen planeras byggstart kunna pabarjas ar 2023
och forsta inflyttning bedéms till ar 2026.

Nésta beslutstillféalle infaller vid tillfallet for tecknande av
Overenskommelse om exploatering, preliminart kvartal 2-4, 2021.
Nar dverenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatdren ska exploateringsndmnden fatta ett reviderat
genomforandebeslut. Detta beréknas preliminart ske kvartal 2-4,
2021.
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Risker och osakerheter

Utredning av fororeningssituationen pagar. Tidplanens
genomforande ar beroende av att en atgardsplan kan tas fram
under varen 2021.

Omkringliggande bebyggelse bestar bland annat bade av
bostéader, skola och forskola och byggarbetsplatsen &r trang. Detta
staller hoga krav pa god samordning och logistik. Bolaget atar sig
bland annat att nyttja BLC for logistik.

Kommunikation

Kontoret har samratt med stadsbyggnadskontoret kring
kravstallningen i tavlingsforutsattningarna for den fortsatta
gestaltningsprocessen.

Detaljplanen inkluderar en forskola pa bottenvaningen. Berord
stadsdelsforvaltning har utryckt att forskolan med fordel kan
hyras ut till privat aktor.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostader enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggaktoren ar informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Ostermalms stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande beddémning

Kontoret ser positivt pa markanvisningen, som ar ett viktigt steg i
att forverkliga visionen for Norra Djurgardsstaden.
Markanvisningsomradet ingar i det reviderade inriktningsbeslutet
for Hjorthagen som kommunfullmaktige fattade beslut om 2020-
11-02. Exploatering av fastigheterna &r av stor betydelse for
fortsatt genomférande av utbyggnaden i enlighet med
programmet Hjorthagen samt for kommunens ambitioner om att
tillskapa nya bostéder.

Slut

Bilagor
1. Ortofoto
2. Anbudsunderlag
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