é} stockholms
stad

Exploateringskontoret
Stora projekt

[Bestksadress]

[Postadress]

[Postnr och Ort]

Vaxel 08-508 276 00
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Stora projekt Dnr E2021-00139
Sida 1 (9)
2021-01-18
Handlaggare Till
David Langseth Exploateringsnamnden
08-508 26 539 2021-04-29

Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Hjorthagen 1:3 i Norra
Djurgardsstaden, Ostermalm, till Serneke
Sverige AB

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Hjorthagen 1:3 till Serneke Sverige AB och ger
kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utldtandet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Sara Lundén
Avdelningschef
Staffan Lorentz
Enhetschef
Sammanfattning

Kolkajen ligger 1 Hjorthagen och ingér 1 stadsutvecklingsomridet
Norra Djurgardsstaden. Planarbete for Kolkajen pagér och
planomrédet innehéller ca 1 500 bostidder. Dérutdver 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 2025. Ar 2035 beriiknas
utbyggnadsetappen vara fardigbyggd.



@; 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 E2021-00139
Sida 2 (9)

Markanvisningen som nu foreslas avser ca 145
bostadsrittslagenheter till Serneke Sverige AB, nedan kallat
Bolaget, inom planomradet Kolkajen i Norra Djurgardsstaden.

Bolaget har valts genom anbud enligt forutséttningar i
markanvisningstavling med fast pris och med inriktning pé social
héllbarhet. Efter fastighetsbildning ska Bolaget forvirva marken
for 32 500 kr per kvm ljus BTA for bostdder och 11 000 kr per
kvm ljus BTA for lokaler. Vardetidpunkt &r den 1 september
2017. Lokaler/butiker ska anordnas 1 enlighet med detaljplanen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.
Kolkajen-Ropsten ingar i det fornyade inriktningsbeslut for
Hjorthagen som kommunfullmiktige fattade beslut om 2
november 2020. Projektets inkomster och utgifter ryms inom det
nya inriktningsbeslutet

Exploateringen kraver en ny detaljplan. Detaljplanarbete for
Kolkajen péagér. Planen var pa samrad Q2 2016 och den forvéntas
kunna antas tidigast Q1 2023.

Exploateringskontoret ser positivt pa utvecklingen av Kolkajen
och anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostéder 1 ett attraktivt 1ige. Staden har
héga ambitioner med Norra Djurgardsstaden och Kolkajen, savél
som besoksmal och boendemilj6 samt som féredome for hallbart
stadsbyggande.

Bakgrund till markanvisningen

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

Huvuddelen av omréddet saknar detaljplan. I dag finns
parkeringsytor, upplag, Stockholm Exergis virmepump och
Norra Djurgardsstadens logistikcentrums platskontor pa omradet.
Marken har till stora delar 1ag barighet och &r ocksa kraftigt
fororenad. Nastan hélften av planforslagets bebyggelseyta ska
byggas pa konstgjord 6 och konstgjord mark. Genom forslagets
utbyggnader i1 vattnet kan platsen utnyttjas for fler bostdder och
lokaler.

Kolkajen ska utvecklas till en attraktiv stadsdel med bostéder,
service och verksambheter i en tit och blandad stadsmilj6 av hog
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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 bostdder och 3 000 kvm lokaler. I
gasverksomrédet, 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 mojliggdr 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 tét handels-, kontors- och bostadsexploatering.

Av de hittills 3066 inflyttande bostdderna i Norra
Djurgérdsstaden édr 47% bostadsritter. Andelen hyresrétter dr
53%, och av dessa dr 9% studentligenheter. Tva bostader i
radhus &r upplatna med dganderitt. Tidigare 1 Kolkajen har ca
600 bostadsritter, ca 330 hyresritter och ca 40 studentldgenheter
markanvisats.

Den markanvisning som nu foreslas i Kolkajen géller
nybyggnation av totalt ca 145 bostadsrattsldgenheter och ca 500
kvm BTA lokaler.

Foreslagen markanvisning for ca 145 lagenheter 1 ”Kv. Terrassen
Ostra” har foregétts av en markanvisningstivling, med fast pris
och med inriktning pa social héllbarhet. Markanvisning sker
genom direktanvisning men beddms enligt samma kriterier som
ar definierade 1 tidigare tivling for aktuella byggritter.

Markpriserna har bestdmts utifrdn en markanvisningstiavling som
holls for ”Norra Pirkvarteret” 1 Kolkajen under perioden 2017-
07-06 till 2017-09-18 med anbud pa pris, med forutsittning att
hogst avgivna anbudspris erh6ll markanvisning av
tavlingstomten. Pristidvlingen anordnades i syfte att fa ett
marknadsmaissigt pris att utga fran vid prisséttning 1
markanvisningstdavling med fast pris.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvirva marken inom
”Kanalkvarteret norra” for 32 500 kr per kvm ljus BTA bostdder
och 11 000 kr per kvm ljus BTA for lokaler. Virdetidpunkt ar
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den 1 september 2017. Lokaler/butiker ska anordnas i enlighet
med detaljplanen

Serneke Sverige AB ér ett heldgt dotterbolag till koncernmodern
Serneke Group AB publ. Serneke Group AB dr en byggkoncern
som grundades &r 2002 har ca 1 200 anstillda. Under 2020 har en
ny organisationsstruktur uppréttats.

I samband med omorganisationen dndrade Bolaget namn frén
Serneke Bygg AB till Serneke Sverige AB. I borjan av 2021
uppdagades att Bolagets ddvarande VD hade skrivit ett stort antal
inldgg under pseudonym pa webaserade aktieforum. Nyheten fick
stort medialt utrymme som fick till foljd att Ola Serneke avgick
som VD. Ekobrottsmyndigheten har utrett de aktuella inldggen
och gjort beddmningen att ndgot brottsligt ej har skett.

Bolaget har sedan tidigare inga egna projekt i Norra
Djurgérdsstaden men varit aktiva i totalentreprenader inom bland
annat Detaljplanen Brofastet. Bolaget markanvisades under ar
2018 100 bostadsratter 1 Solberga.

Norra Djurgardsstaden och Hjorthagen, plcmoverszkt Kolkajen
markerat.
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Tidigare beslut

Ett reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen har godkints av
Exploateringsnimnden 2019-11-14 och godkéindes av
kommunfullméktige 2020-11-02. Det senast reviderade
inriktningsbeslutet for Hjorthagen innan dess godkindes av
Exploateringsndamnden 2017-08-24 och Kommunfullméktige
2020-11-02. Tidigare inriktningsbeslut fran 2014-04-07 och
2009-09-07 ar baserat pa Fordjupat program for Hjorthagen.

Stadsbyggnadsnimnden godkédnde 2015-05-11 start-pm for
detaljplaneldggning. Planforslaget sdndes ut pa samrad 2016-05-
12 till 2016-06-23. Samradsredogorelsen godkiandes 2017-05-23

Markanvisning

Markanvisningen innehéller nybyggnation av totalt cirka 145
lagenheter i flerbostadshus inom Terasskvarteret Ostra.
Lagenheterna ska upplatas med bostadsritt 1 enlighet med
Stadens markanvisningspolicy.

. 1 \
| Ky Kolkajen '\
B Noch 5

Ungefirliga omraden for aktuella markanvisning markerade pa
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Markanvisningen sker enligt de principer som
kommunfullmiktige beslutat om i stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen giller under tva ar fran ndmndens beslut.
Staden kommer att upplata den blivande kvartersmarken for
bostdder med dganderitt.

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

Planen medger verksamheter i1 bottenvaningar i1 hela planomrédet.
Utmed storre gator och publika rum ska minst 70 % av lokalytan
utgdras av lokaler for centrumidndamal.

Staden och Bolaget dr dverens om att priset for kvartersmarken 1
Kv. Terrassen Ostra 32 500 kr per m? ljus BTA for bostider och
11 000 kr per m? ljus BTA for lokaler per den 1 september 2017.
Expertradet har godként drendet den 2 november 2017 (dnr
E2017-03829)

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Bolaget enligt detta
utlatande. Markanvisningsavtalen innehaller utover
standardskrivelserna dven dverenskommelser som beskrivs hir
nedan:

- Fastigheterna ska anslutas till gemensam
sopsugsanlidggning 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 parkeringskop 1 bergrumsgarage for fastighetens
totala (ej handikapparkering) parkeringsbehov. Avtal
tecknas med Stockholm Parkerings AB (blivande dgare
till Bergrumsgaraget). Parkeringskopspriset per
parkeringsplats forvintas bli ca 130 tkr.

- Bolaget ska losa handikapp- och cykelparkering inom
fastigheten.
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- Bolaget atar sig att delta aktivt 1 hallbarhetsarbetet i Norra
Djurgardsstaden och att folja av staden framtaget
handlingsprogram.

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

- Bolaget atar sig att skapa sysselsittning for personer fran
Stadens arbetsmarknadsforvaltnings verksamheter i
byggentreprenaden.

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 pagér. Stadsbyggnadsndmnden
godkéinde 2015-05-11 start-pm for detaljplaneldggning.
Planforslaget sédndes ut pa samrdd 2016-05-12 till 2016-06-23.
Samradsredogorelsen godkéndes 2017-05-23.

Grundlaggningsforutsittningarna for den planerade 6n utreds
fortfarande. I dagsldget saknas den tekniska beskrivningen som
behodvs for den vattendomsansdkan som 1 sin tur krivs for en
antagen plan. Detta innebdr att tidplanen for projektet har skjutits
minst ett ar langre fram jamf{ort med vad som tidigare
kommunicerats.

Exploateringens utformning har provats genom sé kallade
provtryckningar av kvarteren av markanvisade bolag 1. Kontoret
bedomer att granskning av detaljplanen tidigast kan ske under Q2
2022, antagande av planen véntas kunna ske tidigast under Q1
2023.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Projektet ingér i reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen som
kommunfullmiktige beslutade om 2020-11-02 och som har ett
totalt marginellt positivt nettonuvérde. Planerade intdkter och
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utgifter i delprojekt Kolkajen ryms inom inriktningsbeslutet och
ger ett Overskott som kompenserar for stora utgifter i andra
delprojekt som omfattas av inriktningsbeslutet.
Kommunfullméktige har sedan tidigare beslutat om en preliminir
fordelning pd 370 hyresrétter och 1 130 bostadsritter.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvirva marken for bostéder
for 32 500 kr per m? ljus BTA och marken for lokaler for 11

000 kr per m? ljus BTA, per den 1 september 2017.
Forsdljningsinkomster berdknas till ca 575 mnkr. Bolaget ska sté
for plankostnader och dvriga kostnader som hor till byggnation
inom kvartersmark. Framtagande av detaljplan ska bekostas av de
exploatdrer som &r aktiva i planomradet for detaljplaneforslaget.
All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star Bolaget for. Staden har risk for forgédvesprojektering.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran mal i stadens
budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.
Kolkajen-Ropsten ingar i det fornyade inriktningsbeslut for
Hjorthagen som kommunfullmiktige fattade beslut om 2
november 2020. Redogorelse for hur den foreslagna
exploateringen uppfyller stadens mél finns i inriktningsbeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att granskning av detaljplanen kan ske tidigast under Q2
2022. For det kvarter som nu foreslas markanvisas beddms
byggstart kunna ske ar 2025.

Delgenomforandebeslut for Kolkajen-Ropsten omfattar
genomfOrande av marksaneringsatgérder pa fast land.
Genomforandebeslut for resterande del av Kolkajen planeras ske
samtidigt som planen antas, tidigast under Q1 2023.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret,
miljoforvaltningen, utbildningsforvaltningen,
idrottsforvaltningen, kulturforvaltningen, fastighetskontoret,
SISAB och Stockholm Vatten och Avfall.
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Ostermalms stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet. Ett antal
av dessa bostidder planeras inom tva kvarter som tidigare har
markanvisats till AB Stockholmshem samt Kdrnhem.

Kontorets sammanfattande bedémning
Exploateringskontoret ser positivt pa projektet. Kolkajen-Ropsten
ingér 1 det fornyade inriktningsbeslut for Hjorthagen som
kommunfullméktige fattade beslut om 2 november 2020.
Kontorets sammanfattande beddmning finns 1 inriktningsbeslutet.

Slut

Bilaga

Konceptbeskrivning Serneke
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