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Markanvisning for bostader och forskola
inom fastigheten Hjorthagen 1:3 i Norra
Djurgardsstaden, Ostermalm till Selvaag
Bostad Entreprenad AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder samt
forskola inom fastigheten Hjorthagen 1:3 till Selvaag Bostad
Entreprenad och ger exploateringskontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef

Staffan Lorentz
Enhetschef

Sammanfattning

Detta drende omfattar en markanvisning om ca 85
bostadsrittsligenheter samt en forskola om fyra avdelningar till
Selvaag Bostad Entreprenad AB, nedan kallat Bolaget, inom
planomradet Kolkajen i Norra Djurgdrdsstaden.
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Selvaag Bostad Entreprenad AB ir ett heldgt dotterbolag till
koncernmodern Selvaag Bolig ASA. Bolaget dr borsnoterat 1
Norge och har sedan 2019 varit verksamt i Sverige.

Bolaget har valts genom anbud enligt forutséttningar 1
markanvisningstivling med fast pris och med inriktning pé social
hallbarhet. Efter fastighetsbildning ska Bolaget forvirva marken
for 35 300 kr per m? ljus BTA for bostider och 15 000 kr per m?
ljus BTA f06r lokaler. Vardetidpunkt dr den 1 september 2023.

Strukturplan med aktuell byggrdtt markerad i rétt.

Exploateringen i Kolkajen kraver en ny detaljplan. Koksen norra
ingar i det detaljplanarbete som péagar for Kolkajen. Detaljplanen
for Kolkajen omfattar cirka 1 300 bostider och 10 000 m?
lokaler. Narmare innehall och utformning provas i planprocessen.
Planen var pd samréd varen 2016 och den forvintas kunna
godkénnas av stadsbyggnadsndmnden tidigast under slutet av
2025. Efter att planen varit pd samrad har detaljplanens struktur
delvis omarbetas. Detaljplanen var pa ute pa granskning under
sommaren 2023. P4 grund av yttranden frdn Lansstyrelsen
kommer detaljplanens volymer mot Husarviken omarbetas varvid
en ny granskning kommer att bli aktuell.
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Selvaag Bostad Entreprenad AB, nedan kallat bolaget, ska efter
fastighetsbildning forvirva marken for 35 300 kr per m? ljus
BTA.

Kolkajen-Ropsten ingar i det fornyade inriktningsbeslut for
Hjorthagen som kommunfullméktige fattade beslut om 2020-11-
02. Revidering av inriktningsbeslutet pagar och ska beslutas av
kommunfullméaktige under 2024. Projektets inkomster och
utgifter ryms inom det nya inriktningsbeslutet.

Forséljningsinkomster berédknas till 374 miljoner. Expertradet har
godként drendet 2023-12-07.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Exploateringskontoret ser positivt pa utvecklingen av Kolkajen
och anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostéider 1 ett attraktivt lige. Staden har
héga ambitioner med Norra Djurgardsstaden och Kolkajen, savél
som besdksmal och boendemiljé samt som ett foredome for
hallbart stadsbyggande.

Bakgrund till markanvisningen

Platsen for foreslagen markanvisning ligger inom fastigheten
Hjorthagen 1:3 i Hjorthagen, och ingér 1 stadsutvecklings-
omradet Norra Djurgardsstaden. Norra Djurgardsstaden &r ett av
stadens hallbarhetsprofilomraden, dér planering pagér for minst
12 000 nya bostdder och 35 000 arbetsplatser. Planerad
exploatering inom Hjorthagen 1:3 genomfors 1 enlighet med
Fordjupat program for Hjorthagen frén 2009, som &r
grundldggande for planeringen i Norra Djurgdrdsstaden.

Huvuddelen av omrddet saknar detaljplan. I dag pigar
upplagsverksamhet, markrening, utbyggnad av tunnlar och av
Bobergsgatan samt energiproduktion i Stockholm Exergis
varmepump med mera. Marken har till stora delar 14g bérighet
och ar ocksd kraftigt fororenad. Cirka 40 procent av
planforslagets bebyggelseyta ska byggas pa utfylld mark som
idag &r vatten. Genom forslagets utbyggnader i vattnet kan
platsen utnyttjas for fler bostdder och lokaler. Planen medger
dven byggritt for kallbadhus vilket kan anordnas tidigast da
stadens anldggningsarbeten 1 omradet ar fardigstillda och
sanering ar avslutad.
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Tidigare har nio kvarter markanvisats varav tre ar hyresrétter och
ett avser flytande studentbostédder. Tilltrdde for kvarteren
beréknas till tidigast 2030.

faacicholm
it

Strukturplan 6ver omrddet Hjorthagen inom stads-
utvecklingsprojektet Norra Djurgdrdsstaden.

Markanvisning av ”"Koksen norra” sker genom direktanvisning
som beddms enligt samma kriterier som ar definierade i tidigare
tavling for byggritter inom Kolkajen.

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 forutséttning att
hogst avgivna anbudspris erhdll markanvisning av
tavlingstomten. Pristdvlingen anordnades i syfte att fa ett
marknadsmaissigt pris att utgé fran vid prisséttning i
efterkommande markanvisningsforfaranden med fast pris. AB
Abacus Bostad inkom med det hogsta priset och markanvisades
”Norra Pirkvarteret” for 34 007 kronor per m?> BTA bostad. Priset
har dérefter uppindexerat till 1 september 2023 och behandlats 1
expertradet 2023-12-07.

Foreslagen markanvisning 1 "Koksen norra” har foregétts av
markanvisningstdavling under perioden december 2017 till
februari 2018. Markanvisningstdvlingen hade de fasta priserna
som erhéllits, och med inriktning pé social héllbarhet kopplat till
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Norra Djurgardsstadens handlingsprogram for hallbar
stadsutveckling for Kolkajen. P& grund av ett lagt deltagande
kunde endast ett av nio kvarter markanvisas pé utsatt tid.
Ytterligare fem kvarter har efter detta direktanvisats och dér
byggaktorerna utvérderats utifrdn de forutsattningar som fanns i
den ursprungliga markanvisningstavlingen rérande social
hallbarhet och fast pris.

Aven denna markanvisning sker genom att byggaktoren har
lamnat in anbud enligt forutséttningar i den tidigare
markanvisningstavlingen. Bolagets atar sig i sitt anbud att
anpassa gardar och ldgenheter for olika familjekonstelationer,
exempelvis for ensamstaende fordldrar med barn. Garden ska
utformas sa att den kan kombineras och anvéindas bade av
forskolan pa dagtid och de boende pa kvillstid. Vid upphandling
av entreprendr kommer Bolaget stélla krav pd att bereda fem
praktikplatser.

For Kolkajen finns 19 markanvisningsansokningar i
markanvisningsregistret. Bolaget 4r det bolag som accepterat
aktuell prissittning och kontorets krav avseende social hallbarhet.

Selvaag Bostad Entreprenad AB (org.nr. 559352-7616), foreslas
anvisas mark for ny bostadsbebyggelse om cirka 85 ldgenheter
samt en forskola inom omradet.

Kontroll har gjorts av Bolagets kreditvardighet och finansiella
situation. Byggaktorens genomforandekraft, kvalitets- och
miljoprofil och dvriga krav enligt stadens markanvisningspolicy
har bedomts. Byggaktorens genomforandeférméga har bedomts
vara tillfredstéllande.

Bolaget har under de senaste 4 aren fétt 3 markanvisningar om
totalt 305 lagenheter.

Tidigare beslut

Ett fornyat inriktningsbeslut for Hjorthagen var i
exploateringsndmnden for beslut 2024-06-13.

Innan dess har inriktningsbeslutet reviderats och godkénts av
exploateringsndmnden 2019-11-14 och kommunfullméktige
2020-11-02 samt av exploateringsndmnden 2017-08-24 och
kommunfullmiktige 2020-11-02. Tidigare inriktningsbeslut frén
2014-04-07 och 2009-09-07 &r baserat pa Fordjupat program for
Hjorthagen.



) Stuckholms
‘E stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt Ost Dnr E2022-01449
Sida 6 (14)

Stadsbyggnadsndmnden godkinde 2015-05-11 start-pm for
detaljplaneldggning. Planforslaget sindes ut pa samrad 2016-05-
12 till 2016-06-23. Samradsredogorelsen godkiandes 2017-05-23.
Planforslaget sédndes ut pa granskning 2023-06-21 till 2023-08-29

Markanvisning

Markanvisningen giller nybyggnad av 85 ldgenheter i
flerbostadshus. Kontoret foreslar att 14genheterna ska upplétas
med bostadsritt.

Ungefirligt omrdde for markanvisning marke) ad med réd linje, gul linje avser
detaljplanens utbredning
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Ungefirligt omrade for aktuell markanvisning markerade pa strukturplan.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r fran ndmndens beslut.

Som grund for markanvisningen géller granskningshandling
(plankarta och planbeskrivning) for Kolkajen samt Gvriga
samradshandlingar enligt S-Dp 2013-01629-54.

Staden och Bolaget dr 6verens om att priset for Koksen norra ar
35 300 kronor per m? ljus BTA for bostider och 15 000 kronor
per m? ljus BTA for lokaler per den 1 september 2023.

Expertradet har behandlat drendet 2023-12-07 (dnr E2022-
05168).

Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutlatande.
Bilaga 1. 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 Djurgérdsstaden.

- Bolaget forbinder sig i samband med tecknande av
overenskommelse om exploatering att teckna avtal
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avseende parkeringskop i1 bergrumsgarage for fastighetens
totala (ej handikapparkering) parkeringsbehov. Avtal
tecknas med Stockholm Parkerings AB (dgare av
bergrumsgaraget). Parkeringskopspriset per
parkeringsplats forvintas bli ca 130 000 kronor .

- Bolaget ska losa handikapp- och cykelparkering inom
fastigheten.

- Bolaget atar sig att delta aktivt i hallbarhetsarbetet i Norra
Djurgérdsstaden 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 l4gre drift och underhall eller
genom externa medel.

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

- Bolagets atar sig att utforma gardar och ldgenheter for
olika &ldrar och familjekonstellationer, exempelvis
ensamstaende fordldrar med barn.

Planbestallning

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.
Stadsbyggnadsndmnden 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.
Planforslaget sédndes ut pa granskning 2023-06-21 till 2023-08-29
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Projektet ingér i reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen som
bereddes i exploateringsnamnden 2024-06-13 och forvéntas
beslutas av kommunfullméktige under 2024. Exploateringens
intdkter pa 260 miljoner kronor dr i enlighet med det som
presenterats i1 det reviderade inriktningsbeslutet och stérker
Hjorthagens ekonomi som har stora och framtunga utgifter.
Stadens entreprenadkostnader for sanering, markrening och
konstruktioner har pressats uppat pa grund av den senaste tidens
kostnadsokningar

Kommunfullmidktige har sedan tidigare beslutat om en preliminér
fordelning pd 370 hyresrétter och 1 130 bostadsritter.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férviarva marken for bostader
for 35 300 kronor per m? ljus BTA och marken for lokaler for 15
000 kronor per m? ljus BTA, per den 1 september 2023.
Forséljningsinkomster beréknas till ca 260 miljoner kronor.
Bolaget ska std for plankostnader och dvriga kostnader som
hénfors till byggandet inom kvartersmark. Framtagande av
detaljplan ska bekostas av de exploatdrer som &r aktiva i
planomrédet for detaljplaneforslaget. All ekonomisk risk
avseende byggherrens del av projekteringen star Bolaget for.
Staden har risk for forgévesprojektering.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument. Norra Djurgdrdsstaden &r ett av stadens
miljoprofilomraden och har ett sérskilt Miljo- och
héllbarhetsprogram (Program for héllbar stadsutveckling) som
antogs av kommunfullméktige ar 2020. For varje delomrade och
utbyggnadsetapp framstélls det specifika hallbarhetskrav i ett
handlingsprogram, dar mélen och atgirderna frén Gvergripande
miljo- och héllbarhetsprogram konkretiseras.
Handlingsprogrammet utgor en bilaga till markanvisningsavtalet.

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument.
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Koksen norra med 85 bostidder samt en forskola stodjer mélet om
en vaxande stad samt bidra till stadens mal om att markanvisa
5 000 lagenheter under 2024.

Ett mal i stadsutvecklingen &r att bygga ihop Norra Djurgards-
stadens nya kvarter med Hjorthagens bebyggelse fran 1930-1950.
Forbittrade gdng- och cykelvdgar och infillprojekt i Hjorthagen
ar delvis genomforda och fortsitter planeras med den
utgéngspunkten.

Social hallbarhet

Infor samrad 2016 togs det fram en social konsekvensbeskrivning
(SKB). Arbetet har bland annat grundat sig 1 en dialogprocess
med fyra olika fokusgrupper med ungdomar fran omradena
Liding®, Ostermalm, Gérdet samt Skirholmen.

I SKBn bedéms planforslaget skapa flera nya moétesplatser. En
styrka &r de stora offentliga ytorna sa som torget, vattenrummet
och stadsdelsparkerna. I SKBn identifierades att mindre
motesplatser inte var planlagda i sé stor utstriackning.

Planforslaget kommer att tillfora offentliga platser av hog kvalitet
1 form av gator, torg, parker och bryggor. Bebyggelsen utformas
for att hinga samman med tidigare utbyggda delar av Norra
Djurgérdsstaden och for att mota det stora vattenrummet.

Genom att nya bostdder och lokaler tillskapas bedoms tryggheten
oka viasentligt i omradet. Nya kopplingar genom omradet ger
mdjlighet att rora sig pé olika sitt vilket ocksa kan stdrka kanslan
av trygghet.

Genom kraven rorande social héllbarhet i Norra Djurgérdsstadens
handlingsprogram for hallbar stadsutveckling 1 Kolkajen 4tar sig
Bolaget att skapa sysselséttning for personer fran stadens
arbetsmarknadsforvaltnings verksamheter 1 byggentreprenaden.

Jamstalldhet och trygghet

Norra Djurgardsstaden omfattar en blandning av funktioner med
bostider, service, kultur och arbetsplatser, och ér déarfor befolkat
bade dag- och kvillstid. Tydliga strak och vil gestaltade
bottenvaningar med publikt innehall innebir att savél kvinnor
som mén ska kunna kénna sig trygga nér de ror sig genom
omrédet. Detaljplanen for Kolkajen innebir att hela omradet far
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en bittre och tryggare koppling till bytespunkten Ropsten dé den
tidigare industrimarken bebyggs.

Barn

I samband med programmet for Hjorthagen fran 2009 gjordes en
barnkonsekvensanalys. Fordjupade barnkonsekvensanalyser togs
fram 1 en SKB 2016. Detaljplanen innehaller flera parker med
aktiviteter for barn i olika dldrar samt ett stadsdelsbad. Staden
arbetar med sdkra skolvdgar och en prioritering av gang- och
cykeltrafik i omradet.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon har skett med sdrskild hinsyn
till behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgédnglig och anvindbar
utemiljo.

Tillgénglighetsfragorna har utretts i samband med planprocessen.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseformaga.

Miljdmassig hallbarhet

Kolkajen planeras enligt Norra Djurgardsstadens Program for
hallbar stadsutveckling. Byggaktoren atar sig i
markanvisningsavtalet att f6lja handlingsprogrammet som har
tagits fram for Kolkajen. I dessa dokument stills hoga krav pa
gronytefaktor och 14g energiforbrukning. Parkering forlaggs
genom p-kop 1 det bergrumsgarage som Stockholm Parkering AB
bygger, och pa byggaktorerna stélls krav att for att ytterligare
underlétta resande med kommunala fairdmedel och cykel.

Tidig miljobedomning

Staden har beslutat att detaljplanens genomforande kan antas
medfora sdidan betydande miljopéverkan som avses 1 6 kapitlet
miljobalken att en miljobeddmning behdver goras. De aspekter
som gor att planen kan antas medfora betydande miljopaverkan
beddms vara kulturmiljo, stads- och landskapsbild, naturmil;jo,
vattenkvalitet, fororeningar i mark och byggnader, risk och
buller.
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Samrad med lansstyrelsen om huruvida planen kan antas medfora
betydande miljopéaverkan har skett.

Omradet 1 delprojekt Kolkajen &r kraftigt kontaminerat fran
tidigare sidoverksamhet till gasverksproduktionen. Markreningen
ar ett nodvéndigt arbete oavsett framtida anvéndning av omradet
dé fororeningar fran obehandlade massor riskerar att spridas med
grundvattnet till omgivande miljoer. Markreningen pagar for
nirvarande och har ett eget delgenomforandebeslut som
beslutades av kommunfullméktige 2017-11-06. Revidering av
delgenomforandebeslutet pagar for narvarande.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Da exploateringsomradet idag utgors av hardgjord mark si
kommer ett nettotillskott av gronyta att tillféras omradet. En
ekologiutredning har tagits fram 1 syfte att stirka
spridningssambanden mellan nationalstadsparken och
Hjorthagsberget i de kommande anldggningarna av parker och
gronomraden.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Héllbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm” avseende
energianvindning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp 1 Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att piga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2035 och forsta inflyttning bedoms till ar 2037.

Godkénnande av detaljplanen planeras till slutet av 2025. Innan
detaljplanen antas kravs att miljddomen for vattenarbeten antas
vilket tidigast kan ske under 2025. Bolagets byggstart bedoms
kunna ske &r 2035.

Fordrojningen 1 tid mellan antagen detaljplan och byggstart beror
pa de omfattande arbeten som staden ska utfora innan omradet
kan bebyggas samt efterkommande etappvist tilltrdde av
byggaktorer. Fororenade mark- och vattenomraden ska saneras
och sedimentreningen kréiver tillstdnd for vattenverksamhet. Forst
efter att tillstand beviljats kan sedimentreningen pabdrjas och
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dérefter ska staden bygga kajkonstruktion samt arbetsgator och
ledningar i omradet.

Delgenomforandebeslut for Kolkajen omfattar genomforande av
marksaneringsatgéirder pa fast land. Genomforandebeslut for
resterande del av Kolkajen planeras ske samtidigt som planen
antas, tidigast under 2025.

Risker och osakerheter

Vattendom

Exploateringen ér beroende av en vattendom. Under 2022
genomfordes ett samrad. Ansokan skickades in under forsta
kvartalet 2023 och har direfter avvisats pa grund av vad
domstolen uppfattar som brister i samradet, avvisandet ar
overklagat. For att minska tidsutdrékt har en ny ansdkan tagits
fram. Den nya ansokan dr pa samrad under sommaren 2024.

Buller
Omradet ar utsatt frdn buller fran sédvil Bobergsgatan som
Lidingdbron.

Markf6roreningar
Omrédet &r en av Stockholms mest férorenade platser.
Saneringsarbetet dr paborjat och planeras vara klart 2027.

Grundlaggning av nya kajer

De geotekniska forutsittningarna dr komplicerade med lokala
variationer i djup, ovanpé detta finns lera som behover hanteras
vilket forutsdtter ett dumpningstillstand.

Kommunikation

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

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet. Detta
kan tillgodoses 1 omkringliggande kvarter.

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



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt Ost Dnr E2022-01449
Sida 14 (14)

Kontorets sammanfattande bedomning
Exploateringskontoret ser positivt pa projektet.

Kolkajen-Ropsten ingar i det fornyade inriktningsbeslut for
Hjorthagen som kommunfullméktige fattade beslut om 2020-11-
02. Revidering av inriktningsbeslutet pagar och ska beslutas av
kommunfullméktige under 2024. Kontorets sammanfattande
beddmning av Kolkajen finns i inriktningsbeslutet.

Slut

Bilagor
1. Markanvisningsavtal
2. Anbudsunderlag
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