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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Elektriciteten 6 i Hjorthagen,
Norra Djurgardsstaden, till Kiovern AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom del av
fastigheten Elektriciteten 6 till Klovern NYAB 165 AB och ger
exploateringskontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef
Staffan Lorentz
Enhetschef
Sammanfattning

Exploateringskontoret bjod i februari 2025 in till att lamna anbud
pa pris avseende mark for cirka 150 till 200 bostéder inom del av
fastigheten Elektriciteten 6, i Norra Djurgardsstaden. Kontoret
erholl sju anbud, varav byggaktoren Klovern AB inkommit med
det hogsta anbudet. Markanvisningen foreslas dérfor till Klovern
AB genom Klévern NYAB 165 AB, nedan kallat bolaget, vilket
efter fastighetsbildning avser forvérva marken for 36 700 kronor
per kvadratmeter ljus bruttoarea.

Den preliminédra bruttoytan bedoms motsvara cirka 15 000 till
20 000 kvadratmeter ljus bruttoarea. Forsiljningsinkomster
beridknas till cirka 550 miljoner kronor. Expertradet har godkéant
drendet den 22 april 2025.
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Projektet Elektriciteten ingér i det reviderade inriktningsbeslutet
for Hjorthagen, antaget av kommunfullméktige den 23 september
2024. Stadens inkomster och utgifter for detta projekt ar en del i
den samlade redovisningen for Hjorthagen. Kontoret bedomer att
exploateringen inom fastigheten Elektriciteten 6 ger ett Gverskott
till staden.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen. Start-PM bedoms
initieras 1 stadsbyggnadsndmnden ar 2025 och byggstart for
bostdderna berdknas preliminart till ar 2028.

I samband med planldggning kommer forutsattningarna utifran
markfororeningar, kulturmiljo, ekologiska samband samt
nérheten till Stockholm Exergis anldggning Virtaverket att
utredas.

Bostadsbebyggelsen behdver dven anpassas vad giller placering
och utformning for att hantera markens topografiska skillnader,
nérheten till tunnelbanan och risken for elektromagnetisk
strdlning fran planerat stillverk.

Exploateringskontoret ser positivt pd markanvisningen och anser
att projektet har goda forutsittningar att ge ett valbehovligt
tillskott av bostéder. Bolagets genomforandeforméga har
bedomts vara tillfredstéllande och exploateringskontoret foreslar
att markanvisningsavtal ska tecknas.

Bakgrund till markanvisningen

Fastigheten Elektriciteten 6 dr beldgen 1 Hjorthagen inom
stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden. For fastigheten
giller en stadsplan, antagen 1970, enligt vilken fastigheten ar
avsedd for industriandamal.

Fastigheten dr idag upplaten med tomtritt till Ellevio AB och
bebyggd med en stéllverksanldggning uppford under mitten av
1900-talet. Ellevio har paborjat flytt och komprimering av
stallverket och den 13 juni 2024 beslutade exploateringsndmnden
om markanvisningsavtal med Ellevio for stéllverk, kontor och
fordelningsstation.

Markanvisningsavtalet med Ellevio forutsétter att Ellevios
befintliga tomtritt inskranks. Flytten av stdllverket och Ellevios
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markanvisning har varit en forutsattning och mojliggjort for
markanvisning av bostadsbebyggelsen.
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Kartbild over projektomrddet Elektriciteten, beldget i Hjorthagen.
Omprddet markerat med blastreckad linje dr markanvisat till Ellevio for
kontor och industridindamdl. Gulstreckad linje avser breddning av
Jagmdstargatan och rodmarkerat omrdde avses markanvisas for

bostdder.

Mellan &ren 2017 och 2024 har totalt nio stycken
markanvisningsansokningar inkommit avseende fastigheten
Elektriciteten 6. Samtliga ansdkningar har avsett bostdder, med

varierat intresse avseende upplatelseform.

Forfarande
For att hitta en byggaktor till bostadsomradet inom projektet

Elektriciteten har kontoret genomfort ett anbudsforfarande
baserat pa pris.

Forfarandet bedomdes lampligt da behov fanns av prisunderlag
infér kommande markanvisning med jamforelseforfarande inom

Hjorthagen.
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Kontoret bjod dérfor in till att limna anbud under perioden 6
februari till och med den 7 mars 2025, vilket resulterade 1 sju
inkomna anbud redovisade nedan.

Anbudsgivare, nr Anbud, kr/kvm ljus BTA
2 36 700
6 35800
3 33231
1 27 500
4 26 520
5 26 520
7 25110

Hogst anbud l&dmnades in av anbudsgivare nummer 2, Klovern
AB.

Byggaktor

Klovern AB genom Klévern NYAB 165 AB (org nr. 559522-
0723), foreslds anvisas mark for ny bostadsbebyggelse om cirka
150 till 200 lagenheter inom del av fastigheten Elektriciteten 6.
Klovern grundades ursprungligen ar 2002. Det nuvarande bolaget
Klovern AB bildades 2022 genom att Corem Property group och
ALM Equity slog ithop sina byggréttsportfoljer och skapade ett
nytt bolag. Ar 2023 investerade dven Nreps fond, Nordic
Strategic Fund, 1 bolaget, vilka idag dger 51 procent av Kl6vern
AB.

Bolagets portfolj bestar i dagsldget av byggrétter for cirka 18 000
lagenheter, cirka 500 hyresbostdder 1 forvaltning samt ett 30-tal
projektfastigheter (kommersiella fastigheter dir utveckling till
bostadsbyggritter pagar). Bolagets vision &r att bli ett av Sveriges
ledande fastighets- och utvecklingsbolag, som ocksa ér en
drivande kraft 1 den grona omstéllningen.

En beddmning av bolagets ekonomiska och organisatoriska
forméga har gjorts. Aven byggaktdrens genomforandekraft,
kvalitets- och miljoprofil och dvriga krav enligt stadens riktlinjer
for markanvisning har bedomts. Byggaktorens
genomforandeformdiga har bedomts vara tillfredstillande.

Bolaget har under de senaste tio aren fatt fem markanvisningar
om totalt 325 lagenheter.
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Under samma period har ALM Smaa, dotterbolag till ALM
Equity, fatt tva markanvisningar motsvarande 320 lagenheter
medan Nrep AB de senaste fem aren fatt tre markanvisningar om
totalt 280 lagenheter.

Tidigare beslut

o Kommunfullméiktige, 2009-09-07, Inriktningsbeslut for
Hjorthagen. Baserad pa Fordjupat program for
Hjorthagen.

e Kommunfullmiktige, 2014-04-07, Reviderat
inriktningsbeslut for Hjorthagen.

e Kommunfullmiktige, 2017-11-06, Reviderat
inriktningsbeslut for Hjorthagen.

e Kommunfullmiktige, 2020-11-02, Reviderat
inriktningsbeslut for Hjorthagen.

e Exploateringsndamnden, 2024-06-13, Markanvisning
Ellevio AB samt begdran om uppréittande av detaljplan.

e Exploateringsndamnden, 2024-06-13, Genomforandeavtal
Ellevio AB.

e Kommunfullmiktige, 2024-09-23, Reviderat
inriktningsbeslut for Hjorthagen.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning for Elektriciteten 6. Fordjupat program for
Hjorthagen har godkénts 1 stadsbyggnadsndmnden den 19 maj
20009.

Markanvisning

Markanvisningen medfér mojlighet for den vinnande
anbudsgivaren, Klovern AB, att uppfora cirka 150 till 200
lagenheter 1 flerbostadshus. Den preliminédra bruttoytan bedoms
motsvara cirka 15 000 till 20 000 kvadratmeter ljus bruttoarea.
Kontoret foreslar att lagenheterna ska upplatas med bostadsritt.
Exploateringens utformning kommer att provas i planprocessen.
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Kartbild over projektomrddet Elektriciteten. Markanvisningsomrddet,
del av Elektriciteten 6, dr markerat i ungefarlig omfattning med réd
begrinsningslinje.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens riktlinjer f6r markanvisning.
Markanvisningen géller under en tid av tre ar fran nimndens
beslut. Marken avses dverlatas i samband med fastighetsbildning.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Klovern AB enligt
detta utlatande. Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta
tjdnsteutlatande, bilaga 1.

Expertradet har godként drendet den 22 april 2025, dnr E2024-
03843.

Planbestallning

Exploateringen krdver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Planbestillning har gjorts i samband med exploateringsndmndens
beslut om markanvisning till Ellevio AB avseende del av
Elektriciteten 6 for stdllverk och kontor, den 13 juni 2024. Start-
PM beréknas initieras i stadsbyggnadsndmnden ar 2025.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Projektet Elektriciteten utgor en del av Hjorthagens reviderade
inriktningsbeslut, senast beslutat av kommunfullméktige den 23
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september 2024. I Hjorthagens reviderade inriktningsbeslut har
en samlad ekonomisk bedomning av ingaende delprojekt
upprattats.

I markanvisningsavtal med Ellevio AB, beslutat av
exploateringsndmnden den 13 juni 2024, regleras
ersdttningsnivan for flytt av kabelanslutningspunkter och
minskning av tomtrittens areal. Staden ska erldgga 39,3 miljoner
kronor till Ellevio AB for flytt av kabelanslutningspunkter, som
vid utbetalningstidpunkten ska regleras med konsumentprisindex.
Staden ska ocksé erldgga erséttning till Ellevio AB med en 15-
procentig andel av stadens vinst 1 projektet, utifrdn
berdkningsmodell definierad i markanvisningsavtalet med Ellevio
AB.

Forutséttningen for utbetalning av erséttning till Ellevio AB ér att
delar av tomtritten for framtida bostéder och breddad
Jagmadstargata aterldmnas till staden. Det kan ske forst efter att en
ny detaljplan vunnit laga kraft. I det fall ny detaljplan inte vinner
laga kraft, eller inskrdnkning av tomtrétten inte genomfors,
utbetalas ingen erséttning till Ellevio AB.

Plankostnaderna for detaljplanearbetet ska bekostas delvis

av Klovern AB och delvis av Ellevio AB. Klovern AB ska,
utover bygg- och anldggningskostnader, sta for kostnaderna for
utrednings- och projekteringskostnader som behdvs for
kvartersmarken for bostdder inom detaljplanearbetet.

Utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsté i projektet
for allmén platsmark som avser byggnation av gata samt ny- och
omldggning av ledningar. I omréadet finns befintlig infrastruktur
som ska utvecklas och byggas ut. Projektet innebér framtida
driftkostnader for staden.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvarva marken f6r 36 700
kronor per ljus bruttoarea. Intidkterna dr konservativt berdknade
och baserade pé en exploatering om 150 bostider. I den initiala
bedomningen av omradets exploatering, bedoms exploateringen
till 150 till 200 bostidder. Forutsatt att utfall av lagakraftvunnen
detaljplan blir 200 bostdder motsvarar forséljningsintidkterna 734
miljoner kronor.

De totala utgifterna for projektet, inkluderat ersittningen till
Ellevio AB, beriknas uppga till cirka 242 miljoner kronor.
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Exploateringskontoret bedomer att exploateringen ger ett
overskott till staden.

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

Norra Djurgardsstaden ér ett av stadens profilomraden inom
hallbarhet. Héllbarhetsmalen for Norra Djurgérdsstaden avseende
hallbart stadsbyggande beskrivs i stadens styrdokument Program
for hallbar stadsutveckling, antaget av kommunfullméktige ar
2021. For varje delomrade och utbyggnadsetapp inom Norra
Djurgardsstaden konkretiseras och fortydligas hallbarhetsmalen
genom héllbarhetskrav i form av ett handlingsprogram.
Handlingsprogrammet utgor en bilaga till markanvisningsavtalet.

Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar till stadens mal under 2025 om 4 000 bostider i
inriktningsbeslut. Exploateringen bidrar ocksa till att bostader
kan byggas i goda kollektivtrafiknéra lagen.

Arbetsplatser och lokaler

I Norra Djurgardsstaden planeras det for cirka 35 000
arbetsplatser. Forslaget till beslut bidrar inte till fler arbetsplatser,
men mojliggdr ur ett ekonomiskt perspektiv for utvecklingen av
Hjorthagen.

Social hallbarhet

En socialt viardeskapande analys (SVA) ska genomforas i
samband med detaljplanearbetet. Syftet ar att tillfora sociala
vérden som saknas eller forstirka befintliga virden pa platsen.
Exempel dr motesplatser, trygga strak, foreningsliv, idrott, kultur
och rekreation.

Nedan beskrivs hur forslaget bidrar till stadens mal om 6kad
tillgénglighet och jdmstélldhet samt paverkan pa barn.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggdra och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Senaste
trygghetsmédtningen for Stockholm stad som genomfordes ar
2023 visar att de flesta boende 1 Norra innerstaden upplever sin
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stadsdel som en trygg plats. Ett trygghetsarbete mellan
stadsdelsforvaltningen och polisen pagar.

Jamstalldhetsbedomningen kommer att ligga till grund for det
fortsatta arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa
trygga och inkluderande milj6er, platser och kopplingar.

Barn

En barnkonsekvensanalys har genomforts ar 2008, i samband
med framtagande av fordjupat program for Hjorthagen ar 2009.
Projektet bedoms gynna barn och ungdomar genom okad
trygghet i omradet med nya bostédder, arbetsplatser och forbéttrad
trafiksituation pa Jigmaistargatan. I det kommande
detaljplanearbetet kommer barnperspektivet finnas med i
planeringen.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Handbok for utformning av en tillgdnglig och
anvdndbar miljo.

Den mark som foreslds anvisas ar kuperad och
tillgénglighetsfragorna behover studeras under
detaljplaneprocessen.

Miljdmassig hallbarhet

Det nirliggande smalhusomradet Abessinien utgor virdekdrna for
riksintresset for kulturmiljovard Stockholms innerstad med
Djurgédrden. Den nya bebyggelsen inom Elektriciteten behover
utformas med hog kvalitet med respekt for omgivningens hoga
kulturhistoriska virden. Bebyggelsens volym och hdjder ska
studeras med utgdngspunkt ur omgivningen.

Storre delen av omréadet utgdrs av mark som idag ar bebyggd
med stillverksanldggning men fastigheten Elektriciteten 6 ligger
ocksa inom omrade utpekat som ekologiskt sirskilt betydelsefulla
omraden (ESBO), med sérskilt betydelsefull spridningszon.

Omradet Elektriciteten angrinsar till Stockholm Exergis
anldggning Virtaverket, vilken &r klassificerad enligt
Sevesolagstiftningen. Dialog ska ske med Stockholm Exergi
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under detaljplaneprocessen for att sékerstilla att kommande
detaljplan inte inskridnker framtida verksamhet inom Virtaverket.

Riktvéirden avseende elektromagnetisk stralning fran planerat
stallverk far inte Overskridas for framtida bostadsbebyggelse.

En 6vergripande miljokonsekvensbedomning har utforts ar 2008 i
samband med framtagande av programmet for Hjorthagen, i
Norra Djurgardsstaden. Kontorets bedomning, utifran den utférda
overgripande miljokonsekvensbeddmningen, ir att bebyggelsen
inte medfor nagon betydande paverkan och att ndgon fordjupning
av miljokonsekvensbeddmning darfor inte behdvs.

I samband med planldggning kommer frdgor klarldggas avseende
bland annat markfororeningar, kulturmiljo och ekologiska
samband.

Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar principer och forhallningssitt till angrdnsande
kulturhistoriskt vardefulla miljoer. Kontorets bedomning ar att
bebyggelsen inte medfor ndgon betydande paverkan pa befintliga
ekologiska eller rekreativa virden, stads- och landskapsbild eller
overgripande gron- och blastruktur.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omradet inom fastigheten Elektriciteten 6 r till storsta delen
bebyggt med befintligt stillverk. Gronkompensationsatgarder
beddms inte nddvindiga. Intilliggande gronytor till planomradet
avses bevaras vid uppforande av ny bebyggelse inom kvarteret
Elektriciteten.

I projektets handlingsprogram for hallbarhetskrav anges vilken
gronytefaktor som ska uppnaés.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla héllbarhetskraven enligt Norra
Djurgardsstadens handlingsprogram for Elektriciteten avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven foljs upp 1 Uppfoljningsportalen.
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Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 30
mdnader. Mot bakgrund av detta planerar bolaget sin byggstart
till ar 2028 och forsta inflyttning bedéms till ar 2030.

I samband med att staden och byggaktoren ska inga
overenskommelse om exploatering ska exploateringsndmnden
fatta ett genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske
kvartal ett 2028.

Risker och osakerheter

Till £61jd av fastighetens direkta nirhet till bostadsomradet
Abessinien, vilket utgor vardekérna for riksintresset for
kulturmiljovard, finns risk att antalet bostdder minskar under
planarbetet.

Hantering av risker som omfattas av Stockholm Exergis
anldggning Virtaverket forutsitts kunna l6sas med den
avskidrmande kontorslamell som Ellevio AB planerar att uppfora.

Kommande bostadsbebyggelse kommer behdva anpassas vad
giller placering och utformning for att hantera markens
topografiska skillnader, nérheten till tunnelbanan och risken for
elektromagnetisk strélning fran planerat stillverk.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret, miljoforvaltningen och
Norra innerstadens stadsdelsforvaltning. Stadsutvecklingen 1
Norra Djurgardsstaden sker i ndra samarbete med berdrda
forvaltningar.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna i Norra innerstadens stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pd markanvisningen och anser att projektet
har goda forutsattningar att forverkliga visionen for Norra
Djurgérdsstaden. Kontoret anser att projektet har goda
forutséttningar att ge ett vilbehovligt tillskott av bostider 1 ett bra
kommunikationsldge, och samtidigt 6ka béade trivseln och
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