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Anders Widerberg Till
Stora projekt

Telefon: 08-508 266 24
anders.widerberg@expl.stockholm.se

Exploateringsnimnden 2009-12-17

Markanvisning fér bostader och lokaler inom
fastigheten Hjorthagen 1:2 i Norra
Djurgérdsstaden, Ostermalm, Etapp Norra 2

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder och lokaler inom
fastigheten Hjorthagen 1:2 enligt kontorets forslag och ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal.

2. Niamnden hemstiller hos Stadsbyggnadsnimnden om detaljplan for
omrddet.

Krister Schultz

Olle Cyrén

Sammanfattning

Kontoret foreslar, i enlighet med av nimnden 2009-03-19 godként inriktnings-
beslut for Norra Djurgardsstaden, en markanvisning inom etapp Norra 2 om totalt
c:a 570 Igh varav c:a 320 avses bli upplatna med hyresritt och c:a 250 med
bostadsritt. Foreslagen markanvisning for hyresrétter fordelas med c:a 160 Igh till
Stockholmshem, c:a 100 Igh till Wallenstam, c:a 60 Igh till HEBA samt for

Bilaga 1 Miljokrav vid byggande av bostdder och lokaler — etapp Norra 2
(21 september 2009): www.stockholm.se/miljokrav
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bostadsritter med c:a 90 Igh till NCC, c:a 40 Igh till Viktor Hanson, c:a 30 Igh till
Erik Wallin och c:a 90 Igh till Skanska.

Marken for hyresrétt upplats med tomtrétt. Marken for bostadsrétt siljs for
16.650 kr per m2 ljus BTA. Prisséttning av mark for bostadsritt har skett utifran
genomford markanvisningstivling.

Staden har formulerat miljomal for stadsdelen vilka detaljerat formulerats i en
sarskild handling "Miljokrav vid byggande av bostidder och lokaler — etapp Norra
2”. Dessa krav ingér som en fOrutsattning i foreslagna markanvisningar.

Markanvisning som géller 1 tva ir innebér att staden tillsammans med bolagen har
mojlighet att utreda forutsiattningarna for projektet.

Ekonomisk beddms etappen inrymmas inom inriktningsarendets investerings-
analys.

Kontoret foreslar att den aktuella marken anvisas till ovan angivna bolag.

Bakgrund

Hjorthagen striicker sig frdn Angsbotten i sydvist till Ropsten i nordost. I norr
angransar omradet till Husarviken och Kungliga Nationalstadsparken. Omradet
utgors av gammal industrimark som anvints av Gasverket. Hjorthagen ingér 1
stadsutvecklingsomradet Hjorthagen- Vértan- Frihamnen- Loudden (Norra
Djurgérdsstaden). I programmet for planering av stadsutvecklingsomradet som
utarbetades under ar 2001 behandlades 6vergripande forutséttningar och mal for
omradet. I programmet anges att Hjorthagen skall anvéndas for bostadsbebyggelse
med lokaler for kommersiell och social service i bottenvaningarna. Planerad
utbyggnadstakt dr 500-600 ldgenheter per &r, fullt utbyggt berdknas omradet
innehélla c:a 5000 ligenheter tillsammans med ny infrastruktur, gator och parker.
Inom Hjorthagen har tidigare ca 2 400 ligenheter markanvisats inom etapperna
Norra 1, Vistra samt Gasklocka 3 och 4. Detaljplanen for etapp Norra 1 ar
antagen men Overklagad, genomforandebeslut &r taget av Exploateringsndmnden
2009-03-19 . Detaljplanen for etapp Vistra tas upp for antagande i Kommun-
fullméktige 2009-11-30. Beslut om markanvisning av Gasklockorna togs av
Exploateringsndmnden 2009-05-14. Inriktningsbeslut for de c:a 5000 Igh i
Hjorthagens del av Norra Djurgdrdsstaden togs 1 exploateringsndmnden
2009-03-19.
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Norra Djurgardsstaden dr av staden utpekad som miljostadsdel samt utvald att
delta inom Clinton Foundation som ett av 16 stadsutvecklingsomraden i virlden
for hallbar stadsutveckling. Staden har formulerat 6vergripande miljomal for
stadsdelen vilka detaljerat formulerats i en handling for etappen 2, Miljokrav vid
byggande av bostédder och lokaler — etapp Norra 27, (bilaga 1) och som ingar som
en forutséttning i foreslagna markanvisningar. Miljokraven for etappen utgor en
del av ett pagidende arbete med miljoprogram for stadsdelen.

Norra 2

Tidigare beslut
Nedan redovisas ett urval av beslut for projektet.

Namnd
GFN 010403

GFN 020507
SBN 020321
GFN 021217

GFN 030109

Arende/beslut

Principéverenskommelse avseende flytt av gaslagring och
kraftledning mm Godkéndes aldrig fullt ut av motparten
Program for planering av utvecklingsomrédet. Inriktningsbeslut

Remissvar for hela utvecklingsomréadet. Ndmnden anforde da

att staden i ett forsta skede bor prioritera beb. i Hjorthagen.
Légesredovisning for hela utvecklingsomradet. Godkannande
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av ekonomisk redovisning samt beslut om fortsatta

investeringsutgifter for utredningar, 15 mnkr

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

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

GFN 040622 Markanvisning for bostadsdindamal 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, Virtahamnen, Frihamnen,

KF 041214 Loudden. Delgenomforandebeslut Hjorthagen, 1100 mnkr

GFN 050308 Markanvisning i Hjorthagen, komplettering inom Etapp 1

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

MN 061214 Légesredovisning Norra Djurgérdsstaden

MN 080519 Légesredovisning Norra Djurgérdsstaden

SBN 080821 Godkénnande av detaljplan Norra 1

KF 081103 Antagande av detaljplan Norra 1

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

Utbyggnadsférslag

Etapp Norra 2 1 Hjorthagen ér en del av projektet Norra Djurgérdsstaden. Etapp
Norra 2 dr beldget mellan Gasverksomrédet och Husarviken.

Kontoret har i samarbete med stadsbyggnadskontoret genomfort parallella
arkitektskisser for kvarterets bebyggelsestruktur som sedan fétt utgéra underlag
for de foreslagna markanvisningarna som fordelats pd 7 byggherrar. Enligt
skisserna innehéller etapp Norra 2 570 lagenheter

Kontoret har latit genomfora en handelsutredning som utpekar denna del av
Hjorthagen som ldmplig for etablering av lokal handel. En lokal for livsmedel om
c:a 1000-1500m2 samt ytterligare ett antal mindre lokaler for kontor och handel
har fordelats pa ett flertal anvisningsomraden.
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I samrad med stadsdelsforvaltningen har tvd omgangar med trapphusboenden med
6 lagenheter for brukare och en ldgenhet for samling och personal fordelats pa tva
markanvisningar. En fristdende forskola med 4 avdelningar foreslas bli uppford i
anslutning till Kontorsparken, ett av etapp Norra 2:s gronomréden .
Forskoletomten &r inte foremal for markanvisning i detta drende.

Viktor Hanssunl

" $

Wallenstam

Miljokraven anger parkeringstal 0,5 platser per ligenhet. Parkering anordnas i
gemensamma garage under gardar och byggnader. Gatuparkering kommer att
medges for besokande vidare kommer platser for bilpool att anordnas.

Parkeringsmojligheter for handlande i livsmedelsbutik anordnas i anslutande
garagevaning.

Erik Dahlbergs gata, som loper direkt soder om omrédet, dr en viktig del av det
fortsatta arbetet dér det géller att skapa goda forutséttningar for planerad sparvagn
samtidigt som gatans utformning blir séker for alla trafikslag med utrymme for de
boendes moten, handel och trevnad.
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Gasverksomradets kulturhistoriska byggnader stéller krav pa gestaltningen av den
nya bebyggelsen for att tillgodose tillborlig respekt och anpassning samtidigt som
den tillkommande bebyggelsen skall kunna ges en egen identitet.

Forslag till markanvisning

Hyresrétterna foreslas bli direktanvisade till Stockholmhem AB, c:a 160 Igh samt
butik, Wallenstam AB c:a 100 Igh och HEBA Fastighets AB c:a 56 Igh. For
lokaler for kontor-och handelsdndamal utgar tomtréittsavgild med 275 kr per m2
BTA i prisldge oktober 2009. For lokal som inréttas for livsmedelsbutik utgér
tomtrittsavgild med 178:70 per m2 BTA butikslokal inklusive lager.

Urvalsprincipen &r att c:a 50% av ldgenheterna inom etappen skall upplatas med
hyresrétt varav c:a 50% till ett allménnyttigt bostadsbolag. De foreslagna bolagen
har valts utifran inlimnad intresseanmélan, beddmd god ekonomi och etablerad
forvaltningsorganisation, samt dértill inga eller fa erhallna markanvisningar under
perioden 2006-2009.

Bostadsritterna foreslas bli anvisade till NCC Boende AB, c:a 90 Igh,
Byggnadsfirman Viktor Hanson c:a 40 Igh, Byggnadsfirman Erik Wallin AB, c:a
32 Igh och Skanska Nya Hem AB c:a 90 Igh, samtliga till ett pris for markkdp om
16.650 kr per m2 ljus BTA for bostdder samt 5.500 kr per m2 BTA {or lokaler for
kontors- och handelsdndamal. Samtliga priser i prisldge oktober 2009.

Markanvisning for bostadsrétt har foregétts av en markanvisningstavling med
forutséttning att hogst avgivna anbudspris erhaller markanvisning av
tavlingstomten. Ovriga anbudsgivare har inbjudits till forhandling om
markanvisning i1 ordning efter hdgst avgivna pris efter vinnaren.
Markanvisning till Skanska Nya Hem AB sker 1 enlighet med tidigare tréaffad
overenskommelse dér Skanska ska erbjudas markanvisning inom etappen 2 pa
marknadsméssiga villkor som kompensation for avtrddd markanvisning inom
etappen Vistra, Hjorthagen.

Utsedda bolag har for sin del accepterat villkoren.

Konsekvenser

Ekonomi
Stadens inkomster bestar av forséljningsintdkter och tomtrittsavgélder. Utgifterna
bestar av kostnader for utredning, projektering, saneringsatgérder och anldggande
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av allminna gator. Stadens inkomster och utgifter for detta projekt ar en del 1
inriktningsbeslutet for Hjortagens del av Norra Djurgardsstaden som godkénts av
Exploateringsnamnden.

Kontoret bedomer att exploateringen ekonomisk ryms inom inriktningsarendets
investeringsanalys. All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av
projekteringen &vilar Bolagen.

Miljobedomning

Omradet ar idag en avvecklad del av i Fortums gasverk. Marken ar fororenad efter
100 ars anvdndning for gasproduktion. I direkt anslutning till omrédet finns stora
naturviarden i1 Kontorsparken, Husarviken och angridnsande Kungliga
nationalstadsparken.

For Norra Djurgardsstaden finns en miljobedomning enligt den metod som
ndmnden antagit och godkant. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare ar
paverkan pé stads- och landskapsbild, kulturhistoriska viarden, naturmiljo, buller
och markfororeningar. MKB for programomrade Hjorthagen togs fram 2008. En
fordjupad miljokonsekvensbeskrivning kommer att tas fram parallellt med
detaljplanearbetet.

Mailuppfyllelse

I Stockholms Vision 2030 framgar att Stockholm skall vara en stad att bo och
arbeta 1, en motesplats. Detta stiller krav pa att utveckla allt fran bostéder,
kommunikationer och forutsattningar for foretagande. Norra Djurgardsstaden och
omvandlingen av gasverksomradet dr en viktig del 1 Stockholms bostads-
forsorjning och kommer de ndrmaste aren att bidra med en hog produktion av
bostader 1 ett omrdde som fOrvintas 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. Genomforandet
innebér en omvandling av ett gammalt industriomride dér den nya exploateringen
medfor att marken renas, vilket dr en lokalt miljoforbattrande atgérd. Gronytor
sparas och redan ianspriktagen mark anvinds.

Niringsliv och jobb i regionen

Projektet innehéller frimst bostadsbebyggelse. Vissa arbetstillfdllen kommer att
skapas i samband med att kommersiella lokaler integreras i projektet. Projektet
bidrar med ett stort antal bostéder vilket gynnar en fortsatt tillvéxt i Stockholm
med hog inflyttning av arbetskraft i regionen.
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Paverkan barn

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

Genomférande och tidplan

Projektet har en preliminér och oversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att paga i ca ett och ett halvt till tvd &r. Mot bakgrund
av detta skulle byggstart kunna ske ar 2013 och forsta inflyttning ar 2014.

Naista beslutstillfille for exploateringsndmnden infaller vid planremissen,
preliminért hosten 2010. Nar kdpeavtal och tomtrattsavtal traffats med bolagen
ska exploateringsndmnden slutligen fatta ett genomforandebeslut, preliminirt
2012.

Osékerheter och risker i projektet bedoms framst utgdras av forsening med
anledning av att detaljplanen eventuellt 6verklagas, tid for avveckling av
gasverkets verksamheter, tid for beslut om utbyggnad av spéarvagn, 6kade
kostnader med anledning av svara grundldggningsforhdllanden och markrening
samt kostnader forknippade med hogt stéllda miljokrav.

Samréd och information till andra férvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och
stadsdelsforvaltningen.

Planbestallning

Det av kontoret foreslagna projektet stiller krav pa en detaljplan. Kontoret
foreslar att exploateringsndmnden hemstéller hos stadsbyggnadskontoret om
detaljplan.
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Kontorets synpunkter och férslag

Forslaget innehaller moderna bostdder som kommer att uppfylla hogt stillda
miljokrav och som integreras med kommersiella lokaler. Tillsammans med
planerade lokaler for kultur och service i Gasverkets byggnader kommer omréadet
att utgdra en central plats med liv och rorelse och hog tillgénglighet. Det ger en
mojlighet att skapa ett omrade med stora kvaliteter i Stockholm och en méjlighet
att visa upp ett Stockholm 1 vérldsklass.

Markanvisningen géller i tva &r och innebdr att staden tillsammans med bolagen
har mdjlighet att paborja arbetet med att utreda projektets forutséttningar.

Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att exploateringsndmnden ger kontoret 1
uppdrag att traffa markanvisningsavtal och fortsétta utredningsarbetet for
projektet.

Slut
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