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Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostider och lokaler inom
fastigheten Hjorthagen 1:3 enligt kontorets forslag och ger kontoret 1
uppdrag att triffa markanvisningsavtal.

2. Néamnden hemstiller hos Stadsbyggnadsnimnden om detaljplan for
omradet.

Krister Schultz
Marten Frumerie

Staffan Lorentz

Sammanfattning

Kontoret foreslar, i enlighet med av ndimnden 2009-03-19 godként inriktnings-
beslut for Norra Djurgardsstaden, en markanvisning inom etapp Brofédstet om
totalt c:a 560 lgh varav c:a 200 avses bli upplatna med hyresrétt och c:a 360 med
bostadsritt. Foreslagen markanvisning for hyresritter fordelas med c:a 150 Igh till

Bilaga 1 Milj6- och hallbarhetskrav vid markanvisning Brofastet
19)
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Micasa Fastigheter for omsorgs- och trygghetsboende, c:a 50 Igh till Einar
Mattsson Projekt AB, samt for bostadsrétter med c:a 85 Igh till Tobin Properties
AB/Ebab AB, c:a 44 Igh till Oscar Properties Forvaltnings AB, c:a 90 Igh till
Besqab Projektutveckling AB, c:a 60 till Scandinavian Parks Holding AB/TNF
Projektutveckling AB och c:a 45 Igh till Riksbyggen ekonomisk forening.

Byggritter for sammanlagt c:a 40 1gh avses bli markanvisade i samband med
detaljplanens antagande. Kontoret kommer att aterkomma for beslut av
markanvisningar.

Marken for hyresrétt upplits med tomtrétt. Marken for bostadsritt séljs for
23.510 kr per m2 ljus BTA. Prissittning av mark for bostadsratt har skett utifrén
genomford markanvisningstivling.

Staden har formulerat miljomal for stadsdelen vilka detaljerat formulerats i en
sdrskild handling Miljo- och héllbarhetskrav vid markanvisning Brofastet”.
Dessa krav ingar som en forutséttning i foreslagna markanvisningar.

Markanvisning som géller i tvd &r innebdr att staden tillsammans med bolagen har
mojlighet att utreda forutsittningarna for projektet.

Ekonomisk beddms etappen inrymmas inom investeringsanalysen som l4g till
grund for inriktingsbeslutet frdn 2009.

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

Bakgrund

Hjorthagen striicker sig frén Angsbotten i sydviist till Ropsten i nordost. I norr
angransar omrédet till Husarviken och Kungliga Nationalstadsparken. Omradet
utgdrs av gammal industrimark som anvints av for gasproduktion. Hjorthagen
ingar 1 stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden. I programmet {for
planering av stadsutvecklingsomridet som utarbetades under &r 2001 behandlades
overgripande forutsittningar 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
lagenheter per ar, fullt utbyggt berdknas Hjorthagen innehélla c:a 6 000 ldgenheter
tillsammans med ny infrastruktur, gator och parker.

Inom Hjorthagen har tidigare ca 3 300 lagenheter markanvisats inom etapperna
Norra 1, Vistra, Gasklocka 3 och 4, Norra 2 och Angsbotten. Detaljplan for etapp



Norra 1 och Vistra
pagar.
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har vunnit laga kraft, utbyggnad av infrastruktur och bostdder

Norra Djurgardsstaden dr av staden utpekad som miljostadsdel samt utvald att
delta inom Clinton Foundation som ett av 18 stadsutvecklingsomraden i vérlden
for héllbar stadsutveckling. Staden har formulerat 6vergripande miljomal {6r
stadsdelen vilka detaljerat formulerats i en handling for etappen Brofastet, "Miljo-
och hallbarhetskrav vid markanvisning Broféstet”, (bilaga 1) och som ingér som
en forutsattning i foreslagna markanvisningar.

Brofastet

Tidigare beslut

Nimnd Arende/beslut

GFN 020507 Program for planering av utvecklingsomradet. Inriktningsbeslut
SBN 020321

GFN 041012 Lagesredovisning Hjorthagen, Vértahamnen, Frihamnen, Loudden.
KF 041214 Delgenomférandebeslut Hjorthagen, 1100 mnkr

EXPLN 090319 Godkinnande av inriktningsbeslut for Norra Djurgardsstaden.

KF 09-09-07 Genomforandebeslut 2.

KF 2009-10-19 Miljoprofilering uppdrag. KF

KF 2010-10-11 Godkénnande av miljoprogram.

KF 2010-11-29 Ok om exploatering inom detaljplan Vistra samt anldggande av

sopsugsanldggning i Hjorthagen. Genomférandebeslut 3
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EXPL 2011-12-15 Infrastruktur inom Norra Djurgérdsstaden. Genomforandebeslut 4.
EXPL 2012-03-15 Overenskommelse om exploatering Norra 2, Genomférandebeslut 5.

Planerade beslut

Planerade beslut for Norra Djurgérdsstaden under 2012 dr Genomforandebeslut
for Gasverksomradet och fornyat inriktningsbeslut for Norra Djurgardsstaden i
Hjorthagen. For bidda dessa beslut dr den fortsatta planeringen for en plats for
scenkonsten 1 Gasverksomradet av avgorande betydelse, varfor vi avvaktar med
dessa tills fastighetskontorets underlag for beslut om scenen ér klart.

Utbyggnadsforslag
Etapp Brofastet i Hjorthagen &r en del av projektet Norra Djurgéardsstaden. Etapp
Brofistet dr beldget mellan Gasverksomradet och Husarviken.

Kontoret har i samarbete med stadsbyggnadskontoret latit uppritta arkitektskiss
for kvarterets bebyggelsestruktur som sedan fatt utgéra underlag for de foreslagna
markanvisningarna som fordelats pa 7 byggherrar. Enligt skisserna innehaller
etapp Broféstet 560 ldgenheter

I samrad med stadsdelsforvaltningen planeras omsorgsboende med c:a 70 Igh
byggas samt tre omgéngar med trapphusboenden med 6 14genheter for personer
med behov av stodpersonal och en ldgenhet for samling och personal fordelat pa
tre markanvisningar. Tvé forskolor med 4 avdelningar vardera kommer att
uppforas som del av i detta drende foreslagen markanvisning till tvd byggherrar.

Parkering anordnas i gemensamma garage under girdar och byggnader,
miljokraven anger parkeringstal 0,5 platser per lagenhet. Gatuparkering kommer
att medges for besokande vidare kommer platser for bilpool att anordnas i
anslutning till gatorna. Cykelparkeringsnorm for bostéder ar 2,5 platser/Igh.

Den del av huvudgatan genom stadsutvecklingsomradet, Bobergsgatan (tidigare
Erik Dahlbergsgatan), som loper direkt soder om omradet ingér 1 planetappen for
Brofistet.

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.
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Forslag till markanvisning
Etappen Broféstet ligger dster om Norra 2, innan Kolkajen/Lilla Vértan dér
ytterligare en etapp anvisas i senare skede.

Foreslagen markanvisning for hyresritter fordelas med c:a 150 Igh till Micasa
Fastigheter for omsorgs- och trygghetsboende, c:a 50 Igh till Einar Mattsson
Projekt AB.

For lokaler for kontor-och handelsindamal utgar tomtréttsavgild med 275 kr per
m?2 BTA 1 prislidge 2012-04-01

Urvalsprincipen dr att c:a 30% av ldgenheterna inom etappen skall upplatas med
hyresritt pga att tidigare etapper 6vervagande varit tomtrétter och att projektet har
hoga omkostnader att hdmta hem. De foreslagna bolagen har valts utifran
inldimnad intresseanmaélan, bedomd god ekonomi och etablerad
forvaltningsorganisation samt 6nskemél om ldgenheter for omsorgsboende fran
stadsdelen

Bostadsritterna foreslds bli anvisade med c:a 85 Igh till Tobin Properties
AB/Ebab AB, c:a 44 Igh till Oscar Properties Forvaltnings AB, c:a 90 Igh till

5(9)
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Besqab Projektutveckling AB, c:a 60 till Scandinavian Parks Holding AB/TNF
Projektutveckling AB och c:a 45 Igh till Riksbyggen ekonomisk forening.
Samtliga till ett pris for markkdp om 23.510 kr per m2 ljus BTA {or bostidder samt
5.500 kr per m2 BTA for lokaler for kontors- och handelséndamal, prisldage april
2012.

Tobin Properties AB ér ett fastighetsutvecklingsforetag grundat av tva
privatpersoner 2010. Tobin har i samarbete med andra aktorer 4 pagédende
bostadsprojekt i Stockholmsomradet. Ebab AB bedriver konsultverksamhet inom
projekt- och fastighetsutveckling med genomforandeansvar. Tobin Properties AB
och Ebab AB har tillsammans 2011 erhllit markanvisning om 60lgh pa
Arstafiltet.

Scandinavian Parks Holding AB ér fastighetsutvecklingsforetag med holldndskt
ursprung som i samarbete med etablerade svenska aktorer, TNF i detta fall,
utvecklar bostadsprojekt med inslag av holldndsk arkitektur. TNF
Projektutveckling AB ér utvecklingsbolag for byggprojekt samégt av
Tengbomgruppen (arkitekter), NAI/Svefa (fastighetsvirdering och
fastighetsutvecklig) och Forsen (projekt och byggledning).

Oscar Properties ar ett fastighetsutvecklingsforetag som genomfort bostadsprojekt
1 befintliga byggnader 1 Stockholm samt erhdllit markanvisning for Gasklocka 3
och 4 1 Hjorthagen och har forvérvat mark for bostdder i Hammarby Sjostad.

Ovriga foretag som foreslas erhalla markanvisning ér tidigare kiinda och ges hir
ingen presentation.

Byggritter for sammanlagt c:a 40 Igh avses bli markanvisade 1 samband med
detaljplanens antagande. Kontoret kommer att aterkomma for beslut av
markanvisningar.

Markanvisning for bostadsrétt har foregétts av en markanvisningstavling med
forutséttning att hogst avgivna anbudspris erhdller markanvisning av
tavlingstomten. Ovriga anbudsgivare har inbjudits till fsrhandling om
markanvisning i ordning efter hdgst avgivna pris efter vinnaren.

Utsedda bolag har for sin del accepterat villkoren och uppfyller stadens krav
enligt markanvisningspolicyn.
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Konsekvenser

Ekonomi

Stadens inkomster bestar av forséljningsintékter och tomtrittsavgilder. Utgifterna
bestar av kostnader for utredning, projektering, saneringsatgérder och anldggande
av allménna gator. Stadens inkomster och utgifter for detta projekt dr en del 1
inriktningsbeslutet for Hjortagens del av Norra Djurgardsstaden som godkénts av
Exploateringsndmnden.

Kontoret bedomer att exploateringen ekonomiskt ryms inom inriktningsérendets
investeringsanalys. All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av
projekteringen dvilar Bolagen.

Miljobedomning

Omrédet dr idag en avvecklad del av 1 Fortums gasverk. Marken &dr fororenad efter
100 ars anvédndning for gasproduktion. I direkt anslutning till omrédet finns stora
naturvirden 1 Husarviken och angrinsande Kungliga nationalstadsparken. Mellan
utbyggnadsomradet och Kungliga nationalstadsparken planeras en broforbindelse
1 anslutning till etappen Broféstet, ddrav etappens namn.

For Norra Djurgardsstaden finns en miljobedomning enligt den metod som
ndmnden antagit och godkint. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare ar
paverkan pé stads- och landskapsbild, kulturhistoriska varden, naturmilj6, buller
och markfororeningar. MKB for programomréde Hjorthagen togs fram 2008. En
fordjupad miljokonsekvensbeskrivning kommer att tas fram parallellt med
detaljplanearbetet.

Mailuppfyllelse

I Stockholms Vision 2030 framgér att Stockholm skall vara en bra stad att bo och
arbeta 1, en motesplats. Detta stéller krav pé att utveckla allt fran bostéder,
kommunikationer och forutséttningar for foretagande. Norra Djurgardsstaden och
omvandlingen av gasverksomradet dr en viktig del 1 Stockholms bostads-
forsorjning och kommer de nirmaste aren att bidra med en hog produktion av
bostider i ett omrade som forvéntas bli ett av de mest attraktiva i Stockholm.

Projektet ligger i linje med Promenadstaden, Oversiktsplan for Stockholm.
Omradet ligger centralt med delvis utbyggd infrastruktur och kollektivtrafik.
Genomforandet innebér en omvandling av ett gammalt industriomrade dér den
nya exploateringen medfor att marken renas, vilket dr en lokalt miljoforbéttrande
atgird. Gronytor sparas och redan ianspriktagen mark anvinds.

79)
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Niringsliv och jobb i regionen

Projektet innehaller frimst bostadsbebyggelse. Vissa arbetstillfallen kommer att
skapas 1 samband med att kommersiella lokaler, forskolor och omsorgsboende
integreras 1 projektet. Projektet bidrar med ett stort antal bostdder vilket gynnar en
fortsatt tillvéxt 1 Stockholm med hog inflyttning av arbetskraft i regionen.

Paverkan barn

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

Genomfodrande och tidplan

Projektet har en preliminér och oversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att pagé i ca ett och ett halvt till tvd ar. Mot bakgrund
av detta skulle byggstart kunna ske ar 2016 och forsta inflyttning ar 2018.

Nasta beslutstillfidlle for exploateringsnimnden infaller vid planremissen,
prelimindrt varen 2013. Nér kopeavtal och tomtrattsavtal triffats med bolagen ska
exploateringsnimnden slutligen fatta ett genomforandebeslut, preliminért 2014.

Osiékerheter och risker i projektet bedoms framst utgoras osdkerhet pé
bostadsmarknaden med anledning av den ekonomiska krisen i Europa, dkade
kostnader med anledning av svara grundldggningsforhallanden och markrening
samt kostnader forknippade med hogt stillda miljokrav pa stadens arbeten.
Tidsatgang beroende av eventuell 6verklagande av detaljplanen finns inarbetad 1
projektets tidplan.

Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och
stadsdelsforvaltningen. I arbetet med framtagande av miljokrav for etappen har
dven Miljoforvaltningen och Trafikkontoret varit delaktiga.
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Planbestallning

Det av kontoret foreslagna projektet stiller krav pd en detaljplan. Kontoret
foreslér att exploateringsndmnden hemstéller hos stadsbyggnadskontoret om
detaljplan.

Kontorets synpunkter och forslag

Forslaget innehaller moderna bostidder som kommer att uppfylla hogt stéillda
miljokrav och som integreras med kommersiella lokaler. Tillsammans med
planerade lokaler for kultur och service i Gasverkets byggnader kommer omradet
att utgora en central plats med liv och rorelse och hog tillgdnglighet. Det ger en
mojlighet att skapa ett omrdde med stora kvaliteter 1 Stockholm och en mgjlighet
att visa upp ett Stockholm i virldsklass.

Markanvisningen géller i tva ar och innebdr att staden tillsammans med bolagen
har mojlighet att pabdrja arbetet med att utreda projektets forutsattningar.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndimnden ger kontoret i
uppdrag att triaffa markanvisningsavtal och fortsitta utredningsarbetet for
projektet.

Slut
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