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Markanvisning for bostader och lokaler inom fastigheten
Hjorthagen 1:2 i Norra Djurgardsstaden, Hjorthagen, till
Oscar Properties.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostédder och lokaler inom
fastigheten Hjorthagen 1:2 till Oscar Properties och ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal.

2. Namnden hemstiller hos Stadsbyggnadsndmnden om ny detaljplan f6r
omradet.

Krister Schultz

Olle Cyrén

Sammanfattning

Gasverksomradet 1 Hjorthagen, som &r en del av projektet Norra Djurgardsstaden,
har ett stort kulturhistoriskt virde. De dldsta byggnaderna ar fran 1890-talet och
ritades av arkitekt Ferdinand Boberg. Flera av byggnaderna har stora
arkitektoniska och industrihistoriska varden. Gasklocka 3 och 4, de sk
stalklockorna, ligger ndgot utanfor de mest centrala delarna av gasverksomrédet.
Staden bedomer att dessa gasklockor 1 hogre grad dn ovriga dldre byggnader 1
gasverksomradet kan provas for bostadsandamal.
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Oscar Properties har inkommit med en ans6kan om markanvisning for
omvandling av gasklocka 3 och 4 1 Norra Djurgardsstaden. Ansdkan innehaller
moderna, miljomaissiga bostdder som integreras med kommersiella och kulturella
lokaler med hog tillgdnglighet. Bolagets vision stimmer vil dverens med stadens
ambitioner och deras samarbete med arkitektfirman Herzog de Meuron borgar for
ett projekt med hog arkitektonisk kvalitet. Projektet &r mycket positivt inte bara
for Norra Djurgardsstaden utan for hela Stockholm. Det ger mojlighet att skapa ett
nytt arkitektoniskt landmaérke 1 Stockholm och en mojlighet att visa upp ett
Stockholm i vidrldsklass!

Projektet innehéller i dagslidget manga osdkerheter som hénsyn till befintlig
kulturmiljo, markrening, grundldggning m.m. som maste utredas vidare under det
kommande planarbetet. Markanvisning som géller i tvd &r innebdr att staden
tillsammans med Oscar Properties har mojlighet att utreda forutséttningarna for
projektet.

Kontoret foreslar att den aktuella marken anvisas till Oscar Properties med
arkitektfirman Herzog de Meuron som projektets arkitekter.

Bakgrund

Gasverksomrédet i Hjorthagen, som &r en del av projekt Norra Djurgérdsstaden,
har ett stort kulturhistoriskt virde. De dldsta byggnaderna ar fran 1890-talet och
ritades av arkitekt Ferdinand Boberg. Flera av byggnaderna har stora
arkitektoniska och industrihistoriska varden. Hela omradet &r blaklassat av
stadsmuseet.

Utgangspunkten dr att gasverksomradet och byggnaderna i huvudsak skall bevaras
da virdet inte bara ligger 1 enskilda byggnader utan dven i omrddets
upplevelsevirde och karaktir samt speglar viktiga teknik-, samhills- och
socialhistoriska viarden. Kommande utredningar av fororeningar, byggnadernas
forutsittningar, ekonomi m.m. far visa hur omradet respektive byggnaderna ska
utvecklas som en viktig del av stadsutvecklingsomradet.

Gasverket har fem gasklockor. Gasklocka 1 och 2 dr Bobergs tegelklockor fran
1893 respektive 1900. Gasklocka 3 och 4 dr de sk stalklockorna uppforda 1912
resp. 1932, se bild 1och 2. Gasklocka 4 dr ca 100 m hog. Gasklocka 5 ar en sférisk
hogtrycksklocka fran 1972.



Bild 1. Gasklocka 3
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Bild 2. Gasklocka 4

2009-05-04
TJANSTEUTLATANDE
DNR E2009-513-00754

3(11)



2009-05-04

o 4
. o h E
TJANSTEUTLATANDE u G
DNR E2009-513-00754 w TAS

4(11)

Fortums verksamhet med produktion av stadsgas pagér idag inom omrdadet.
Arbetet med att planera och forbereda for 6vergangen till naturgas och for flytten
av verksamheten till Nyndshamn och Hogdalen pagér. Staden kommer successivt
att ta 6ver omradet i takt med Fortums avveckling pé platsen. Enligt avtal mellan
staden och Fortum skall de tvé stdlklockorna tas ur drift senast maj 2010 och
resterande delar av anldggningen 1dmnas senast juni 2013.

Gasklocka 3 och 4 ligger ndgot utanfor de mest centrala delarna av
gasverksomradet. Staden bedomer att dessa gasklockor 1 hogre grad dn 6vriga
dldre byggnader i gasverksomréadet kan provas for bostadsandamal. Klockorna har
ett stort kulturhistoriskt virde och &r dven vérdefulla landméarken. Utgéngspunkten
for en omvandling av dessa klockor kan vara att antingen skapa bostdder och
lokaler 1 befintliga konstruktioner alternativt riva och aterskapa byggnader som
med sin karaktir och gestaltning pAminner om forlagorna. Detta krdaver en hog
arkitektonisk kvalité.

Bild 3. Illustrationsplan éver Norra Djurgdrdsstaden med gasklocka 3 och 4 markerade.

Oscar Properties (nedan kallad bolaget) har inkommit med en ans6kan om
markanvisning for omvandling av de tva stilklockorna (3 och 4) i Norra
Djurgardsstaden. Bolaget har presenterat en idé dir klockorna inrymmer bostéder,
men sdvil kommersiella som kulturella lokaler foreslas integreras i projektet.
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Moderna bostadsrittsldgenheter med miljoprofil som integreras med lokaler for
kommersiellt och kulturellt andamal med hog tillgdnglighet for alla stockholmare.

Oscar Properties har under de senaste aren byggt mer dn 300 bostadsratter i
Stockholm genom att omvandla kontor, skolor, industrilokaler till moderna
bostdder. | Hammarby Sjostad byggs en del av Lumahusets industrilokaler om till
bostéder och 1 Vistertorp pagar arbetet med skapa 55 nya bostidder 1 Vistertorps
Gymnasium. Andra genomforda bostadsprojekt d&r ombyggnaden av Katarina
Vistra skola pd Sodermalm och omvandlingen av tullens gamla lokaler pd Gérdet.

Bolaget har for detta projekt ett partnerskap med arkitektfirman Herzog de
Meuron. Herzog de Meuron ar en av var tids frimsta arkitektfirmor med projekt
som spéanner frin offentliga byggnader, ombyggnader av kulturhistoriskt
vardefulla lokaler till mindre hotell och ligenheter. Nagra exempel pa
prestigefyllda projekt dr Olympiastadion i Peking (Fagelboet), Tate Modern i
London och Allianz Arena i Miinchen. Bolagets samarbete med Herzog de
Meuron borgar for arkitektonisk kvalitet av vérldsklass och ett projekt som kan bli
ett nytt arkitektoniskt landmérke i Stockholm.

Bild 4. Fotomontage 6ver Norra Djurgdrdsstaden med gasklocka 3 och 4 markerade.

Staden och Bolaget uppskattar att projektet kan inrymma ca 400 lagenheter och en
del kommersiella lokaler.
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Inom Norra Djurgardsstaden har tidigare ca 2 000, av totalt ca 5 000 ldgenheter,
markanvisats 1 de tva forsta detaljplanerna. Den forsta detaljplanen, Norra 1, dr
antagen men Overklagad och genomférandebeslut ér taget av
Exploateringsndmnden 2008-03-19. Den andra detaljplanen kommer att stéllas ut
under varen/sommaren 2009 for att tas upp for antagande i Kommunfullméktige
under hosten. Planering pagar for att under hosten markanvisa for detaljplanen
Norra 2, ca 600 lagenheter. Av de ca 2 000 markanvisade lagenheterna &r ca
hilften hyresrétter och hélften bostadsritter.

Tidigare beslut
Nedan redovisas ett urval av beslut for projektet.

Néamnd Arende/beslut

GFN 010403 Principoverenskommelse avseende flytt av gaslagring och
kraftledning mm Godkéndes aldrig fullt ut av motparten

GFN 020507 Program for planering av utvecklingsomradet. Inriktningsbeslut

SBN 020321

GFN 021217 Remissvar for hela utvecklingsomradet. Ndmnden anférde da
att staden i ett forsta skede bor prioritera beb. i Hjorthagen.

GFN 030109 Lagesredovisning for hela utvecklingsomradet. Godkannande
av ekonomisk redovisning samt beslut om fortsatta
investeringsutgifter for utredningar, 15 mnkr

GFN 031125 Léagesredovisning markrening, med delgenomférandebeslut, 35
mnkr, for att ga vidare med bl a projektering avseende
masshantering och kraftledningstunnel

GFN 040504 Ramavtal mellan staden, Fortum Virme, Fortum Distribution
och Stockholm Hamn

GFN 040622 Markanvisning for bostadsdndaméal inom Hjorthagen, Etapp 1,
till ca 20 byggherrar

GFN 040817 Delgenomférandebeslut forberedande arbeten for ledningar och
schakt mm i Hjorthagen, 50 mnkr

GFN 041012 Lagesredovisning Hjorthagen, Vértahamnen, Frihamnen,

KF 041214 Loudden. Delgenomférandebeslut Hjorthagen, 1100 mnkr

GFN 050308 Markanvisning i Hjorthagen, komplettering inom Etapp 1

MN 051027 Remiss av planforslag for Norra Djurgardsstaden.
Lagesredovisning av Norra Djurgérdsstaden.

MN 061214 Lagesredovisning Norra Djurgardsstaden

MN 080519 Lagesredovisning Norra Djurgardsstaden



SBN 080821 Godkinnande av detaljplan Norra 1

KF 081103 Antagande av detaljplan Norra 1

EXPLN 090319  Godkannande av inriktningsbeslut for Norra Djurgardsstaden.
Genomforandebeslut 2.

Forslag till markanvisning
Markanvisningen innebér att mojligheten att omvandla stalklockorna till ca 400
lagenheter integrerade med offentliga och kommersiella lokaler skall utredas.
Léagenheterna ska upplatas med bostadsratt. Marken séljs till marknadsvirde och
baseras pa byggritten enligt blivande detaljplan och med utgangspunkt fran
genomforda anbudsupphandlingar och markanvisningar i omradet.
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Bild 5. Ungefirlig avgrdnsning av omrddet som markanvisningen avser.

Markanvisning sker enligt principerna i stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen géller under tva ar fran Exploateringsndmndens beslut.
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Projektets innehall och utformning kommer att provas i sedvanlig ordning i
detaljplaneprocessen.

En forutsittning for markanvisningen dr Herzog de Meuron’s engagemang 1
projektet. En annan forutséttning for markanvisningen ér ett aktivt deltagande 1
stadens arbete med miljoprofileringen av Norra Djurgéardsstaden. Ambitionen att
integrera bostidder med lokaler for t.ex. kommersiella och kulturella verksamheter
som mojliggdr en hog grad av allmanhetens tillgédnglighet till omradet och
byggnaderna &r en av forutséttningarna i markanvisningen. Tillkommande behov
av offentlig service, anslutning till stadens tekniska infrastruktur,
parkeringsplatser, angdring mm ska utredas 1 samarbete med stadens forvaltningar
1 kommande planprocess.

Detta dr Bolagets forsta markanvisning 1 staden. Den vision som Oscar Properties
har presenterat for omvandlingen av stdlklockorna dr spdnnande och
utvecklingsbar. Kontoret bedomer att ambitionen att integrera bostdder med
kommersiella och kulturella lokaler stimmer vil 6verens med stadens mal.
Samarbetet med en virldsledande arkitektfirma som Herzog de Meuron borgar for
den hoga arkitektonisk kvalitet som &r en forutsdttning for projektets
genomforande.

Konsekvenser
- Ekonomi
Bolaget ska efter fastighetsbildning férvarva marken till marknadspris.

Stadens inkomster bestar av forsdljningsintakten. Utgifterna bestar av kostnader
for utredning, projektering, eventuella saneringsétgirder och anldggande av
allménna gator. Stadens anldggningskostnader dr for detta projekt relativt sma da
behovet av ny infrastruktur &r litet. Stadens inkomster och utgifter for detta
projekt dr en del i inriktningsbeslutet for Norra Djurgérdsstaden som godkénts av
Exploateringsnamnden.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden. All ekonomisk
risk avseende byggherrens del av projekteringen avilar Bolaget.

- Tidig miljcbedomning

Omradet ingar idag i produktionsomradet i Fortums gasverk. Omradet runt
stdlklockorna &r instidngslat och odtkomligt for allmanheten. I direkt anslutning till
omradet finns stora naturviarden dels i Hjorthagsparken dels i angrdnsande
Kungliga nationalstadsparken. Omrédet &r en del av det ekologiska
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spridningssambandet mellan Norra och Sodra Djurgédrdens natur- och
rekreationsomraden.

For Norra Djurgardsstaden finns en miljobedomning enligt den metod som
ndmnden antagit och godként. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare ér
paverkan pa stads- och landskapsbild, kulturhistoriska vérden, naturmiljo, buller
och markfororeningar. En fordjupad miljokonsekvensbeskrivning kommer att tas
fram parallellt med detaljplanearbetet.

- Maluppfyllelse

I Stockholms Vision 2030 framgar att Stockholm skall vara en stad att bo och
arbeta i, en motesplats. Detta stéller krav pa att utveckla allt fran bostider,
kommunikationer och forutséttningar for foretagande. Norra Djurgardsstaden och
omvandlingen av gasverksomradet dr en viktig del i Stockholms
bostadsforsorjning och kommer de ndrmaste dren att bidra med en hog produktion
av bostéder i ett omrade som forvéntas bli ett av de mest attraktiva i Stockholm.

Projektet ligger i linje med stadens mal ’bygg staden inat”. Omradet ligger
centralt med delvis utbyggd infrastruktur och kollektivtrafik. Genomférandet
innebir en omvandling av ett gammalt industriomrade déar den nya exploateringen
medfor att marken renas, vilket dr en lokalt miljoforbattrande dtgard. Gronytor
sparas och redan ianspraktagen mark anvénds.

- Naringsliv och jobb i regionen

Projektet innehéller framst bostadsbebyggelse. Vissa arbetstillfillen kommer att
skapas 1 samband med att kommersiella lokaler integreras i projektet. Projektet
bidrar med ett stort antal bostéder vilket gynnar en fortsatt tillvixt i Stockholm
med hog inflyttning av arbetskraft 1 regionen.

- Paverkan pa barn

En barnkonsekvensanalys ér framtagen for projekt Norra Djurgérdsstaden. Enligt
denna har projektet trots en hog exploateringsgrad god tillgdng pé park- och
vistelseytor. Problem som analysen visar pa dr framforallt kopplade till biltrafik.
Dessa fragor kommer att studeras vidare i det kommande detaljplanearbetet.

Genomforande och tidplan

Det finns flera osdkerheter kopplat till genomforandet av projektet som behover
utredas ytterligare. Behovet av sanering och grundfoérhallandena &r aspekter som
ytterligare behdver belysas. Vidare finns utredningsbehov avseende parkering,
teknisk forsorjning mm. Den viktigaste fragan &r dock hur den nya bebyggelsen
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skal gestaltas for att tillgodose kravet pa anpassning till omradets kulturhistoriska
viarde och samtidigt fa en egen identitet. Gasverkets och gasklockornas
kulturhistoriska vérde samt deras roll som viktiga landmérken for Hjorthagen och
Stockholm maste hanteras med stor omsorg och respekt. En antikvarisk
forundersokning héller pa att tas fram. Denna kommer att ange forutsédttningarna
for utvecklingen av omradet med bibehéllande av dess internationellt hoga
kulturhistoriska virde.

Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att pdga i ca ett och ett halvt till tva ar. Mot bakgrund
av detta skulle byggstart kunna ske ar 2012 och forsta inflyttning ar 2015.

Nasta beslutstillfille for Exploateringsndmnden infaller vid planremissen,
prelimindrt varen 2010. Nar kopeavtal ar traffat med exploatoren ska
exploateringsndmnden slutligen fatta ett genomforandebeslut, preliminért 2011.

Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och
informerat stadsdelsforvaltningen och stadsmuseet.

Planbestillning

Det av kontoret foreslagna projektet stiller krav pd en ny detaljplan. Kontoret vill
darfor ha Exploateringsnimndens uppdrag att bestilla en ny detaljplan.

Kontorets synpunkter och forslag

Oscar Properties presenterar 1 sin vision for gasklockorna, ett nytt landmérke for
Stockholm. Visionen innehdller moderna, miljomissiga bostidder som integreras
med kommersiella och kulturella lokaler med hog tillganglighet. Bolagets vision
stimmer vl overens med stadens ambitioner och deras samarbete med Herzog de
Meuron borgar for ett projekt med hog arkitektonisk kvalitet. Projektet &r mycket
positivt for inte bara Norra Djurgérdsstaden utan for hela Stockholm. Det ger en
mojlighet att skapa ett nytt arkitektoniskt landmaérke 1 Stockholm och en mojlighet
att visa upp ett Stockholm i vérldsklass!

Projektet innehéller i dagslédget manga osdkerheter som méste utredas vidare
under det kommande planarbetet. Markanvisningen géller i tva ar och innebdr att
staden tillsammans med Oscar Properties har mdjlighet att paborja arbetet med att
utreda projektets forutséttningar.
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Kontoret foreslér att den aktuella marken anvisas till Oscar Properties med
arkitektfirman Herzog de Meuron som projektets arkitekter.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att Exploateringsndimnden ger kontoret
1 uppdrag att triffa markanvisningsavtal.

Slut
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