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Markanvisning for konsthall, restaurang
och konferens inom fastigheten
Hjorthagen 1:3, Kolkajen, Norra
Djurgardsstaden i Ostermalm till AB

Industricentralen

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden anvisar mark for konsthall, restaurang
samt konferens inom fastigheten Hjorthagen 1:3 till AB
Industricentralen och ger exploateringskontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal samt dverldta befintlig byggnad om
cirka 750 kvm enligt forslag i utldtandet.
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Sammanfattning

Detta drende omfattar en markanvisning av Vattengasverket (Hus
22) 1 Gasverket, Hjorthagen till AB Industricentralen (nedan
Bolaget). Hus 22 &r markerad med rdd linje 1 kartan nedan.
Bolaget har efter en 6ppen inbjudan kommit in med bésta forslag
for anvindning av byggnaden.

Gasverket r en historisk milj6 med hoga antikvariska virden.

Bolaget ska efter fastighetsbildning erhélla byggnaden om cirka
750 kvm utan erséttning. Marken upplats med tomtrétt.
Ersittningen baseras pa att Bolaget bekostar de atgarder som
kravs for att iordningstilla byggnad och lokaler som ar kraftigt
nedgéngna. Staden ansvarar fOr att sanera byggnaden till en
overenskommen niva.

Foreslaget beslut ligger 1 linje med och inom den ekonomiska
ramen for genomforandebeslutet for stadsutveckling i Norra
Djurgérdsstaden 1 Hjorthagen fran 2019.

Oppning av verksamheten i Vattengasverket planeras att ske efter
att kringliggande kvarter byggts ut, cirka 2030.
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Markering for aktuell markanvisning samt hus 22 —Vattengasverket markerad med réd
linje
Exploateringen krdver en ny detaljplan. Vattengasverket ingar i
det detaljplanarbete som pagéar for Kolkajen. Planen var pa
samrad Q2 2016 och den forvéntas kunna godkénnas av
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stadsbyggnadsndmnden tidigast Q4 2023. Efter att planen varit pa
samrad har detaljplanens struktur delvis omarbetas, huvuddragen
for den nya strukturen samt bakgrunden till omtaget beskrivs
dérfor kortfattat 1 detta drende.

Exploateringskontoret ser positivt pa utvecklingen av Kolkajen
och anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostéder 1 ett attraktivt 1dge. Staden har
hoga ambitioner med Norra Djurgardsstaden och Kolkajen, savél
som besdksmal och boendemiljé samt som ett foredome for
hallbart stadsbyggande.

Bakgrund

Kolkajen ligger i Hjorthagen och ingér i stadsutvecklingsomridet
Norra Djurgardsstaden. Planarbete for Kolkajen pagar och
planomradet innehaller ca 1 300 bostdder med en preliminir
fordelning pa 370 hyresrétter och 915 bostadsritter. Darutover
innehdller planforslaget butiker om ca 10 000 kvm, publika
lokaler i det befintliga Vattengasverket samt tva forskolor.
Byggstart for de forsta kvarteren i Kolkajen planeras till 2029. Ar
2037 berdknas Kolkajen vara fardigbyggd.

Tidigare har nio kvarter markanvisats varav tre dr hyresritter och
ett avser flytande studentbostider.

Vattengasverket, dven kallat cykliska verket,

byggdes for att sékerstélla en 6kad gasproduktion

vid okad efterfragan, som en foljd av sdsongsvariationer.
Vattengasproduktionens process var enklare én befintliga
anldggningar och gav en gas som var renare men processen var
mer kostsam. Anldggningen byggdes om ett antal gdnger innan
att verksamheten slutligen togs ur drift 1971. Byggnaden har
sedan dess inte nyttjas och underhéllet har kraftigt eftersatts.
Byggnaden inventarier finns kvar och ska delvis bevaras som ett
industriminne enligt den framtagna antikvariska
forundersokningen. Byggnaden dr fororenad frin tidigare
verksamhet och kostnaderna for att sanera byggnaden och
anpassa lokalerna for den nya verksamheten &r hoga.

Markanvisningstavling
Markanvisningstévlingen for vattengasverket genomfordes under
andra hélften av 2018. Tavlingen genomfordes 1 en process med
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tre steg. Genom steg 1 sikerstélldes att intresserade aktorer har
formaga att genomfora projektet med hénsyn till organisation och
ekonomi. I steg 2 gavs aktorerna mojlighet till platsbesok i
byggnaden. Efter genomfort platsbesok fick aktorerna redovisa
sina koncept for projektet inklusive kalkyler. De tvé aktdrer som
presenterat de basta forslagen kvalificerades vidare till steg 3 1
processen. Darefter har forhandlingar skett med dessa aktorer for
att staden ska kunna besluta vilken aktor som ska foreslas erhélla
markanvisningen.

Inkomna anbud
Totalt inkom fem bolag med anbud.
e AB industricentralen
Fahlin Forvaltning
Green Yield AB
Resona Holding AB
Thule Fastighetsutveckling AB

Utvarderingsprocess

[ utvédrderingen i steg ett kvalificerades AB Industricentralen och
Fahlin Forvaltning AB sig vidare till steg tvé i utvirderingen.

I steg tva fick bolagen vidareutveckla sina koncept och
komplettera med en lonsamhet- och byggkostnadskalkyl.
Bolagens anbud utvérderades utifran hur verksamheten berikar
stadsrummet och torget genom foreslagen verksamhet samt
attraktiviteten 1 verksamheten for boende och besokare.

AB Industricentralens anbud innehdll de kvalitéer som pa bésta
satt uppfyllde stadens onskemal. Detta utifran att:
o fOrslaget attraherar besokare och boende till bade
restaurang och skulpturpark
o fOrslaget innebdr sma ingrepp 1 den befintliga byggnaden
e kulturverksamheten ses som ett positivt inslag for den
lokala identiteten
e skulpturverksamheten kan integreras bland bevarad
industriutrustning

Pagaende planarbete

Exploateringen krdver en ny detaljplan. Detaljplanarbete for
Kolkajen pagér. Planen var pd samrdd Q2 2016. Efter detta har
flertal kvarter markanvisats och under slutet av 2020 fick
markanvisade byggaktorer rita igenom sina respektive kvarter for
att sikerstilla byggbarhet och att malen avseende hallbarhetskrav
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kunde genomforas. I samband med detta undersokte dven
projektgruppen ett flertal olika grundldggningsmojligheter for
den planerade utbyggnaden i vatten.

Utbyggnad i vatten

I den detaljplanen som var ute pa samrad under Q2 2016 var fyra
kvarter forlagda utanfor befintlig landmassa. Teknisk 16sning for
grundldggning innebar ett gjutet betongdéck med palar i vatten.
Fran trafikkontoret kom synpunkter pé att foreslagen
konstruktion riskerade att pa 100-ars sikt ge en stor
underhéllsskuld. En ytterligare mdjlighet som aktualiserats var att
en stor méngd krossmaterial fran utbyggnaden av tunnelbanan
samt rester av stenkross fran byggnationen av Norviks hamn
fanns tillgingligt.

En arbetsgrupp med specialistkompetens fick 1 uppgift att studera
tre alternativa konstruktionsutformningar utifrén:
e Forvaltningsperspektiv
Ekonomi
Milj6 och koldioxidbelastning
Tid
Risk

Slutgiltigt val foll pa en 16sning dér landvinningen minskades
utifrdn var det dr geotekniskt fordelaktigt att grundlagga.
Alternativet innebar att exploateringsgraden beholls oforandrad
men den bedémda kostnaden for drift och underhll minskade
jamfort med tidigare utformning. Ekonomiskt minskade
investeringsutgifterna med cirka 600 mkr och intdkterna
beddmdes vara oforidndrade i jimforelse med den tidigare
strukturplanen. Koldioxidekvivalenten minskade med tva
tredjedelar jamfort med péaldackslosning. Ur ett
utforandeperspektiv bedomdes utbyggnadstiden ekvivalent med
paldick men med en betydligt lagre produktionsrisk.

Arbete med ny strukturplan

I januari 2022 pabdrjade stadsbyggnadskontoret en 6versyn av
strukturplanen utifran alternativet med minskad landvinning som
baseras pé var det dr geotekniskt fordelaktigt att grundlégga.
Synpunkter som framkommit i det genomforda samrédet géllande
stadskaraktér och stadens nya byggnadsordning togs med som
forutsittningar infor att arbetet startades. Ovriga forutséttningar,
utredningar och strukturer ritades in 1 ny struktur. Ny strukturplan
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togs fram under varen 2022 och presenterades for markanvisade
byggaktorer juni 2022.
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Foérslag pa ny struktur ‘vlan, aktuellt planomrdde markerat med rod linje.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Projektet ingér i reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen som
kommunfullméktige beslutade om 2020-11-02 och som har ett
totalt marginellt positivt nettonuvarde. Planerade intikter och
utgifter i delprojekt Kolkajen ryms inom inriktningsbeslutet och
ger ett Overskott som kompenserar for stora utgifter i andra
delprojekt som omfattas av inriktningsbeslutet. Vattengasverket
ar till stora delar fororenat pa grund av tidigare verksamhet.
Staden ska sanera byggnaden innan Bolaget tilltrdder. En
atgardsplan ar framtagen for detta och budgeterad till 25 mnkr.

Markpris, principer for markanvisning och
ersattning vid fastighetsreglering
Marken avses upplatas med tomtritt.

Erséttningen for byggnaden dr baserad utifrdn en virdering av
byggnaden i ett fardigt driftskede minus kostnader for om- och
tillbyggnad. Viérderingen visar pé ett negativt viarde om cirka 25
miljoner kronor. Utifrén detta ska byggnaden Overlatas till
Bolaget utan ersattning. For att kompensera byggaktoren for
resterande underskott regleras tomtréttsavgédlden under den forsta
avgéldsperioden pa 20 &r till O kr per ar. Denna kompensation
baseras pd en byggrittsvdrdering som tagits fram av mark och
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vérdering avseende marknadsmassig tomtréttsavgald for
fastigheten. Enligt virdering skulle en marknadsmaéssig
tomtrattsavgild motsvara 754 000 kr per &r.

Niér den nya detaljplanen vinner laga kraft kommer tilldggsavtal
till tomtréttsavtalen tecknas, som baseras pa den nya tilldtna
anviandningen i planen, med ett byggréttsvirde baserat pa en
bruttoareaberdkning.

Hur projektet uppfyller stadens mal

En vaxande stad

Vattengasverkets innehall med restaurang, konferens och
kulturverksamhet stodjer mélet om en vixande stad med
utvecklingen av Kolkajen som kommer innehélla 1 300 bostider
varav 370 ar hyresrétter, 2 forskolor om vardera 4 avdelningar.

En sammanhangande stad

Den planerade konsthallen mojliggor att byggnaden 6ppnas upp
mot en bredare publik samt 6kar kulturutbudet inom
planomrédet. Inom detaljplanen planeras dven for ett
stadsdelsbad samt en marinpark som mojliggor att platsen nyttjas
av en bred grupp av méanniskor fran stadens andra stadsdelar.

God offentlig miljo

Inom detaljplanen planeras merparten av gatorna som sd kallade
vistelsegator. Med vistelsegata avses att de gadende prioriteras
framfor fordon och att kantstensparkering inte finns. Oppen
dagvattenhantering forldggs i gata som en rekreativ och
klimatpositiv dtgird.

Centralt inom planomrédet planeras en blagron park med fokus
att stirka den akvatiska livsmiljon for vattenlevande djur och
organismer.

En klimatsmart och talig stad

Kolkajen planeras enligt Norra Djurgérdsstadens Program for
hallbar stadsutveckling. Byggaktoren atar sig 1
markanvisningsavtalet att folja handlingsprogrammet som har
tagits fram for Kolkajen. I dessa dokument stdlls hoga krav pé
gronytefaktor och lag energiforbrukning. Parkering forldggs
genom p-kop 1 det bergrumsgarage som Stockholm Parkering AB
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bygger, och pa byggaktdrerna stills krav att for att ytterligare
underlétta resande med kommunala firdmedel och cykel.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Granskning av detaljplanen planeras till Q2 2023. Bolagets
byggstart bedoms kunna ske ar 2029.

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 tillstand beviljats kan sedimentreningen pabdrjas och
dérefter ska staden bygga kajkonstruktion samt arbetsgator och
ledningar i omradet.

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 2025.

Risker och osakerheter

Vattendom

Exploateringen dr beroende av en vattendom. Under 2022
genomfordes ett samrad for detta och ansdkan ska skickas in
under forsta kvartalet 2023.

Buller
Omrédet &r utsatt fran buller fran savél Bobergsgatan som
Liding6bron.

Markfororeningar
Omradet dr en av Stockholms mest fororenade platser.
Saneringsarbetet dr paborjat och planeras vara klart 2027.

Grundliaggning av nya kajer

De geotekniska forutséttningarna dr komplicerade med lokala
variationer i1 djup, ovanpé detta finns lera som behdver hanteras
vilket forutsdtter ett dumpningstillstand.

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

Kontorets sammanfattande bedémning
Markanvisningen som nu foreslds avser en konsthall, restaurang
samt konferens inom befintlig byggnad samt mdjlighet till ny
komplementbyggnad. Bolagets forslag med en publik konsthall i
byggnaden &r utvalt bland inkomna forslag efter den idéinbjudan
staden skickades ut i juni 2018. Detta forslag valdes da
verksamheten bast uppfyllde utvirderingskriterierna om
redovisning av koncept, planskisser och fasadkoncept,
finansieringsplan samt byggkostnadskalkyl. En konsthall med
restaurang dr ett bra komplement i Kolkajen och mdjliggor en
Oppen verksamhet i den gamla byggnaden.

Slut

Bilagor
1. Forslag pd Markanvisningsavtal
2. Bolagets anbud
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