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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning och tomtratt, for
bostadsandamal inom fastigheten
Hjorthagen 1:2 mfl i Hjorthagen med
Gasklockor 3 AB och Oscar Properties
Gasklockor AB.

Genomfdrandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkanner for sin del genomférandet
av exploatering inom del av Hjorthagen 1:2 och del av
Hjorthagen 1:1 omfattande investeringsutgifter om 99 mnkr
samt foreslar att kommunfullméaktige godkanner
genomforandet och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att genomfdéra projektet.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del
Overenskommelse om exploatering mellan
exploateringsnamnden, Gasklockor 3 AB och Oscar
Properties Gasklockor AB avseende del av Hjorthagen 1:2
och del av Hjorthagen 1:1 samt foreslar att
kommunfullmaktige godké&nner 6verenskommelsen och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att tréffa erforderliga avtal med en
forséljningsinkomst om cirka 400 mnkr enligt vad som anges
i kontorets tjansteutlatande.

Krister Schultz
Forvaltningschef
Marten Frumerie
Avdelningschef
Staffan Lorentz
Projektchef
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Sammanfattning

Gasverksomradet i Hjorthagen, som &r en del av projektet Norra
Djurgardsstaden, har ett stort kulturhistoriskt varde. De &ldsta
byggnaderna &r fran 1890-talet och ritades av arkitekt Ferdinand
Boberg. Flera av byggnaderna har stora arkitektoniska och
industrihistoriska véarden. Gasklocka 3 och 4, de sk stalklockorna,
ligger nagot utanfor de mest centrala delarna av gasverksomradet.
Staden har gjort bedémningen att dessa gasklockor, till skillnad
fran de annu aldre tegelgasklockorna, kan prévas for
bostadsandamal.

Oscar Properties Gasklockor AB tilldelades 2009 markanvisning
for omvandling av Gasklocka 3 och 4 i Norra Djurgardsstaden.
Bolaget har tillsammans med Stadsbyggnadskontoret och
Exploateringskontoret arbetat fram ett bebyggelseférslag med
moderna, miljomassiga bostader som integreras med
kommersiella och kulturella lokaler samt en skulpturpark med
hdg tillganglighet. Bolagets vision stammer val dverens med
stadens ambitioner och deras samarbete med arkitektfirman
Herzog & de Meuron borgar for ett projekt med hog arkitektonisk
kvalitet. Projektet ger mojlighet att skapa ett nytt arkitektoniskt
landmarke i Stockholm.

Bostadsfastigheten avses séljas till Oscar Properties Gasklockor
AB och Gasklocka 3-fastigheten upplatas med tomtrétt for
parkdndamal till Gasklockor 3 AB. Onskar bolaget utnyttja den
byggratt som detaljplanen medger for Gasklocka 3 ska tomtrétten
omforhandlas alternativt frikpas.

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 246 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till cirka 99 mnkr.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 276 %.

Forséljningsinkomster beraknas till ca 400 mnkr. Expertradet
kommer att behandla &rendet 2014-01-29.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Exploateringskontoret forordar att projektet genomfors da det
tillfor staden nya bostader i en ny byggnad av hog arkitektonisk
kvalitet samt genom férnyelse mojliggor bevarande av en del av
stadens industrihistoria.



ﬂgckholms

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Stora projekt Dnr E2014-00015
Sida 3 (21)

Bakgrund till 6verenskommelsen

Gasverksomradet i Hjorthagen, som &r en del av projekt Norra
Djurgardsstaden, har ett stort kulturhistoriskt varde. De &ldsta
byggnaderna &r fran 1890-talet och ritades av arkitekt Ferdinand
Boberg. Flera av byggnaderna har stora arkitektoniska och
industrihistoriska véarden. Hela omradet ar blaklassat av
stadsmuseet. Utgangspunkten &r att gasverksomradet och
byggnaderna i huvudsak skall bevaras da vardet inte bara ligger i
enskilda byggnader utan dven i omradets upplevelsevarde och
karaktar samt speglar viktiga teknik-, samhalls- och
socialhistoriska varden.

Gasklocka 3 och 4 ligger nagot utanfor de mest centrala delarna
av gasverksomradet. Klockorna har ett stort kulturhistoriskt varde
och ar dven véardefulla landmaérken. Vid utredning av
byggnadernas status i samband med detaljplanel&ggning har
beddmningen gjorts att Gasklocka 4 bor rivas och erséttas med en
ny byggnad for bostadsandamal kompletterat med lokaler for
forskola och annan kommersiell lokal service. Gasklocka 3:s
fackverkskonstruktion ska bevaras men ges en nybyggnadsratt
for att ersatta gasmanteln som i sin karaktér och gestaltning ska
paminna om forlagan. Gasklockornas stora varde som
landmarken kraver att ersattningsbyggnaderna ges en hdg
arkitektonisk kvalité.

Gasklocka 3
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Gasklocka 4

Oscar Properties har under de senaste aren byggt ett stort antal
bostadsratter i Stockholm genom att omvandla kontor, skolor,
industrilokaler till moderna bostader. | Hammarby Sjdstad har en
del av Lumahusets industrilokaler byggts om till bostader och i
Vastertorp har nya bostéder byggts i Vastertorps Gymnasium.
Andra genomférda bostadsprojekt ar ombyggnaden av Katarina
Vastra skola pa Sodermalm och omvandlingen av tullens gamla
lokaler pa Gardet. Bolaget haller dven pa med nyproduktion av
bostader i Hammarby Sjéstad samt planerar for nybyggnation i
kvarteren Helix och Innovationen i Hagastaden och kvarteret
Stettin pa Gardet.

Bolaget har for detta projekt anlitat arkitektfirman Herzog & de
Meuron. Herzog & de Meuron med projekt som spanner fran
offentliga byggnader, ombyggnader av kulturhistoriskt vérdefulla
lokaler till mindre hotell och lagenheter. Nagra exempel pa
prestigefyllda projekt & Olympiastadion i Peking (Fagelboet),
Tate Modern i London och Allianz Arena i Miinchen. Bolagets
samarbete med Herzog & de Meuron borgar for arkitektonisk
kvalitet av varldsklass och ett projekt som kan bli ett nytt
arkitektoniskt landmérke i Stockholm.
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Detaljplanen

For omradet har en ny detaljplan tagits fram i dialog med
Bolaget. Planforslaget innebér att befintliga Gasklocka 4 rivs och
ersdtts med en bostadsbyggnad. For Gasklocka 3 skapas en
byggrétt for att ersdtta gasmantlarna, men tanken ar initialt att
omradet ska nyttjas som skulpturpark. Runt kvartersmarken stalls
parkmark i ordning sa som allméan platsmark.
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askloka 4

Flygvy over projektet fran oster.

Gasklocka 4 foreslas rivas och ersattas med en ny 140 m hog
bostadsbyggnad med ca 320 bostader i varierande storlekar, 1-5
rok. For att mojliggora ett tillvaratagande av Gasklocka 4:s
cylindriska form ar byggnaden formad som en stjarna/snéflinga.
Detta mojliggor ljusinslapp langt in byggnadens centrum.
Lagenheterna ar placerade sa att lagenheterna enbart ser in till
’sig sjalv” i respektive vinkel (undantaget de mindre 1- och 2-
rumslagenheterna) och skapar pa sa vis en upplevelse av
atriumhus byggda pé hojden.

IRREGIMAR CORE: TYPE A
savomr
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Ilustration Interiér

| byggnaden kommer &ven en forskola for fem avdelningar att
finnas. Diskussioner fors med Stadsdelsforvaltningen om
utformning och driftform vilket kommer att narmare bestdmmas i
samband med att lokalerna projekteras. | byggnadens entréplan
kommer det att ocksa att finnas kommersiella lokaler for tex
bageri/restaurang, café och gym.
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Illustration Entréplan med forslag till verksamheters lokalisering

Garden kommer att iordningstéllas till en skulpturpark som avses
hallas 6ppen for allmanheten i anslutning till de kommersiella
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verksamheterna i huset. Under skulpturparken lokaliseras ett
garage for bostédderna och verksamheterna i det nya huset.

Gasklocka 3

Gasklocka 3:s fackverkskonstruktion ska enligt framlagt
detaljplaneforslag bevaras liksom de matartavior som &r
monterade pa fackverket. Gascylindern/stalmanteln har dock
visat sig vara i sa daligt skick att den inte gar att bevara for att
anvanda som fasad for en kommande byggnad. I stallet medges
en byggnadsratt for en ny byggnad for kulturellt &ndamal som ska
utformas i stil som paminner om den ursprungliga stalmanteln i
form och fasadmaterial. Stalfackverket som omger Gasklocka 3
ska bevaras och Bolaget 6vertar dgande, drift och
underhallsansvar for konstruktionen.

Bolaget planerar dock inte initialt att utnyttja denna byggrétt utan
i stallet utforma ytan innanfor fackverket som den del av den
skulpturpark som ska anlaggas intill de bada gasklockorna. For
Gasklocka 3 foreslas darfor att en fastighet bildas och upplats
med tomtratt for parkandamal till Oscar Properties ABs
dotterbolag Gasklockor 3 AB. Onskar Bolaget vid senare
tidpunkt utnyttja byggratten far tomtrattsavtalet omférhandlas
alternativt diskussioner om frikop av fastigheten foras.
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Illustration 6ver gardsplan med Skulpturpark

Allman platsmark

Omradet narmast runt kvartersmarken for Gasklocka 3 och 4
kommer att iordningsstallas som parkmark. Marken &r brant
sluttande ner mot om givande gator, Gasverksvédgen och
Bobergsgatan och angransande kvartersmark i kvarteret
Bjornlandet. Kvartersmarken kommer att avgransas med hjalp av
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en stodmur for att ta upp delar av nivaskillnaderna. Bolaget
svarar for denna 6vre mur. En nedre stddmur och en sluttande
gronyta mellan dessa murar kommer att anlaggas av staden for att
hantera resterande nivaskillnad.

Pa Hjorthagsberget kommer en enkel gangvag att anlaggas mot
Hjorthagens IP och tunnelbanan &t nordést samt mot Abessinien
och den planerade parkleken at syddst. En naturlekplats kommer
att anlaggas pa Hjorthagsberget. Staden svarar for dessa
anlaggningar.

Detaljplanen mojliggor dven anlaggande av en gangbro Gver
Gasverksvagen in till Gasverksomradet. Brons slutliga lage och
utformning kommer att avgoras i detaljplanearbetet for
Klockparken/Scenklustret.

Tidigare beslut
Nedan redovisas ett urval av beslut for projektet.

Namnd Arende/beslut

GFN 010403 Principéverenskommelse avseende flytt av gaslagring och
kraftledning mm Godkéandes aldrig fullt ut av motparten

GFN 020507 Program for planering av utvecklingsomradet.

SBN 020321 Inriktningsbeslut
Program for planering av utvecklingsomradet.
Inriktningsbeslut

GFN 021217 Remissvar for hela utvecklingsomréadet. Namnden anforde
da att staden i ett forsta skede bor prioritera beb. i
Hjorthagen.

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

EXPLN Godkénnande av inriktningsbeslut fér Norra

090319 Djurgardsstaden. Genomforandebeslut 2.

EXPLN Markanvisning for bostéder och lokaler inom fastigheten

090514 Hjorthagen 1:2 i Norra Djurgardsstaden, Hjorthagen, till
Oscar Properties.

EXPLN Fornyat inriktningsbeslut for del av Norra

131212 Djurgardsstaden, Hjorthagen, genomférandebeslut for

Gasverksomradet och Angsbotten
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| Stadsbyggnadsndmnden kommer drendet att tas upp for
godkannande av detaljplanen 6 februari 2014. Tidigare
stallningstaganden i Stadsbyggnadsnamnden ar:

SBN 091126 Godkannande av start-pm for detaljplanelédggning,
SBN 130523 Godkannande av samradsredogdrelse och
stallningstagande infor utstéllning.

Overenskommelse om exploatering

For genomforandet av detaljplanen har en éverenskommelse om
exploatering och Gverlatelse respektive upplatelse av mark
traffats med Oscar Properties Gasklockor AB och Gasklockor 3
AB. Oscar Properties Gasklockor AB ska svara for byggnationen
av det nya bostadshuset for vilken marken friképs. Gasklockor 3
AB kommer att svara for byggande av skulpturparken och svara
for Gasklocka 3. Gasklocka 3 fastigheten upplats med tomtréatt
for parkandamal. Oscar Properties Gasklockor AB ér ett delagt
dotterbolag till Oscar Properties AB. Gasklockor 3 AB &r ett av
Oscar Properties AB helégt dotterbolag.

Bolagen svarar for all byggnation inom kvartersmark och svarar
aven for byggnation av den évre stddmur som avgransar
kvartersmarken fran allman platsmark.

Gasklockor 3 AB Gvertar dgande, drift och underhallsansvar
svarar for stalfackverket som omger Gasklocka 3 och for att rusta
och iordningsstélla det i enlighet med detaljplanens
bevaranderegler. Marken upplats med tomtratt for parkandamal.
Onskar bolaget utnyttja den byggratt som detaljplanen medger
ska tomtratten omfdrhandlas alternativt frikdpas.

Expertradet kommer att behandla arendena 2014-01-29, (dnr
E2010-384-1658 och dnr E2014-00049).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken for
bostadsbebyggelsen. Markpriset ar forhallandevis lagt per
kvadratmeter ljus BTA jamfort med prisnivaer givna i Norra
Djurgardsstaden. Markpriserna utifran uppgorelser de senaste
aren varierar huvudsakligen inom spannet 20 000 — 25 000
kr/kvm ljus BTA. Anledningen till det lagre priset ar att
byggkostnaden &r avsevért hogre jamfort med ett mer normalt
projekt. Huset ar ovanligt hogt, har en lang byggtid pa en
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begransad yta. En hypotetisk sdénkning av byggkostnaden till en
mer normal niva ger ett avkastningsbaserat markvarde som ligger
i niva med 6vriga markanvisningar.

Marken for Gasklocka 3 avses upplatas med tomtratt.

Bolaget ska sta for plankostnader och dvriga kostnader som hor
till byggnationen av husen inkluderande den stédmur som ska
omgérda kvartersmarken.

| detta arende uppgar investeringen for staden till 99 mnkr.
Kostnaderna avser framforallt kostnader for rivning av Gasklocka
4 och stalmanteln i Gasklocka 3 samt marksanering. Dartill
kostnader for iordningsstallande av parkmark samt gangvéag mot
Hjorthagens IP och Abessinien.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.
De framtida driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Arendet ska beslutas av kommunfullmiktige da investeringen
overstiger 50 mnkr.

Arendet ska beslutas av kommunfullméaktige da forsaljningen
overstiger 90 mnkr.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intakter.

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvéarde om 246 mnkr motsvarande
680 000 kr/ekvivalent lagenhet'. Detta ar hogre i jamforelse med
andra projekt inom stadsutvecklingsprojekt Hjorthagen.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Overskottet fran detta delprojekt tacker utgifter inom andra
delprojekt i stadsutvecklingsprojekt Hjorthagen.

Marken kommer att upplatas med tomtratt avseende Gasklocka 3
och séljas avseende bostadshuset. Exploateringsgraden uppgar till
3,49.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till ca
99 mnkr, varav 13 mnkr &r utgifter fore ar 2014, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst rivnings- och
saneringskostnader samt kostnader for anldggande av ny
parkmark runt gasklockeomradet. Forsaljningsinkomster som
avser Gasklocka 4 berdknas till ca 400 mnkr och reavinsten
berdknas uppga till 374 mnkr.

Projektets huvudsakliga investeringskostnader hanfor sig till
rivnings- och saneringskostnader for de befintliga gasklockorna
och marken déromkring. Byggherren svarar for
planlaggningskostnader genom planl&dggningsavtal med
Stadsbyggnadskontoret samt bekostar VA-anslutning for
fastigheterna.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 258 000 kr i fast prisniva. Detta &r i jamfcrelse med
andra projekt inom Hjorthagen lagre. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beréknas uppga till
276%.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 99 mnkr i
I6pande prisniva. Utfallet ver aren beréaknas bli enligt
nedanstaende tabell:
Budgetkonsekvenser Ack
Investering to.m.
Mnkr 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -13,3| -11,8| -38,3| -30,3| -49 0,0 -98,5
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -133| -11,8| -38,3| -30,3| -4,9 0,0 -98,5
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 | 402,5 0,0 0,0 402,5
Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2014. Behov av medel for aren darefter far beaktas i namndens
kommande budgetarbete.
Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt
nedanstaende tabell.
Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Ldpande intakter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max-1,7
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max-2,1 ar 2020
Reavinster/forluster 0,0 0,0 373,7 0,0 0,0 0,0 | totalt 373,7
Summa resultatpdverkan namnd 0,0 0,0 373,7 0,0 0,0
Resultatpaverkan TRN+SDN
Driftskostnader TRN+SDN 0,0 00| -08| -08| -0,8| mellan-0,8
och-1,1
Underhéllskostnader trafiknamnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0
och-1
Summa resultatpaverkan TRN+SDN 00| o00| -08| -0.8| -08

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

De beraknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
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efter genomfoérandet uppga till ca 0,8 mnkr. Kapitalkostnaderna
for exploateringsnamnden beraknas uppga till ca 3,8 mnkr det
forsta aret och minskar darefter nagot genom avskrivningar.
Intakterna for tomtrattsavgalder beraknas till ca 2 tkr per ar.
Reavinsten beraknas uppga till 374 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

For projektet har foljande ekonomiska osékerheter och hur de bor

hanteras identifierats:

e Storre omfattning av markfororeningar &n vad som
framkommit vid gjorda markundersékningar — marginell
kostnadsokning i forhallande till forvantade intakter

e Hogre kostnad for rivning av Gasklocka 4 &n beréknat

e Allméan ekonomisk konjunkturnedgang

e FOrsening av projektets genomférande

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi innebadr ett positivt tillskott till
stadsutvecklingsprojekt Hjorthagen. Vissa osakerheter finns dock
kring behovet av rivnings- och saneringsarbeten som kan paverka
utfallet nagot men pa det stora hela endast marginellt. Projektet
kan finansieras inom namndens budget for 2014 och kommande
verksamhetsar.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030
och mal i stadens budget. Projektet tillfor ca 320
bostadsrattslagenheter av en ny karaktér. Exploateringsgraden for
detaljplanen ar lagre jamfort med stadsutvecklingsprojekt i
Hjorthagen i dvrigt pa grund av platsens och byggnadens
karaktar, trots att alla bostdderna ryms i en och samma byggnad.
Unikt med projektet ar ambitionen att skapa ett publikt
besoksmal och ett bostadsprojekt kopplat till samma byggnad.

Bolaget har atagit sig att i byggnaden arbeta for att uppna de
miljoambitioner staden har med stadsdelen och arbetar for att pa
olika s&tt underlatta for de boende att anvénda cykel som
transportmedel. Ndrheten till tunnelbanan gor aven det till ett
attraktivt fardmedel istéllet for bilen. Parkeringstalet for bilar
kommer att séttas till max 0,5 bilar per lagenhet.
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Lokaler

| byggnaden kommer en forskola med 5 avdelningar att etableras.
Dartill kommer lokaler att byggas med service for bade de
boende och bestkare till den skulpturpark som ska byggas.

Miljo
For projektet har olika miljokonsekvenser belysts bl a

e Luftkvalitet — den nya byggnaden riskerar med sin héjd
att vid ogynnsamma vaderleksforhallanden traffas av
rokplymen fran Vartaverkets skorstenar. Med anledning
av det har luftkvalitetsberdkningar och -métningar samt
en miljémedicinsk utredning gjorts for att belysa
halsokonsekvenser for de boende i huset. Resultatet av
gjorda utredningar har lagts till grund for bearbetning av
bebyggelseforslaget sa att skorstensroken inte ska paverka
de boende luftkvalitetsmassigt genom att friskluftsintag
placeras i gynnsamma lagen pa byggnaden. Merparten av
tiden har byggnaden mycket battre luftférhallanden an
vad som uppnas vid referenspunkter i innerstaden. Aven
vid ogynnsam vindriktning fran Vartaverket sett ar
luftkvaliteten fortsatt béattre &n pa manga andra platser i
innerstaden.

e Buller —i den dvre delen av byggnaden som vander sig at
sydvast och Norra Lankens tunnelmynning éverskrids
gallande riktvarden for buller pa delar av fasaden.
Samtliga lagenheter kan dock disponeras sa att minst
hélften av boningsrummen klarar gallande bullernivaer.

e Kulturmiljo — en sarskild kulturmiljéutredning har tagits
fram for att visa pa inverkan pa riksintresset
Nationalstadsparken och riksintresset Stockholms
innerstad. Slutsatsen av utredningen ar att
bebyggelseforslaget inte kan anses medfora pataglig
skada pa nagot av riksintressena. Genom att ersatta
Gasklocka 4 med en ny byggnad som knyter an till den
ursprungliga gasklockans placering och volym bibehalls
avtrycket pa platsen av de olika generationernas
gasklockor. Ersattningsbyggnaden skapar ocksa
ekonomiska forutsattningar for att bibehalla
fackverkskonstruktionen av Gasklocka 3 och det
industrihistoriska avtrycket i omradet.

e Markfdroreningar och fororenade byggnader — pa platsen
finns tva kraftigt fororenade konstruktioner varav den ena
dartill orsakat lokala markféroreningar.
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Fororeningssituationen ar inventerad och rivnings- och
saneringsprojektering ar paborjad.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ingen kompensation for ianspraktagen gronyta behdver goras da
ingen jungfrulig mark tas i ansprak. Kvartersmarken kommer att
ges en mycket gron karaktar for att uppna en hog gronytefaktor.
Fotavtrycket av den nya byggnaden kommer att bli mindre &n
befintliga Gasklocka 4:a avtryck. Grénsambandet for vilt inom
omradet kommer att forstarkas da tidigare staket tas bort och
omradet blir mer tillgangligt. En 80-arig ek som vaxer pa platsen
kommer att flyttas under byggtiden for att senare kunna
aterplanteras inom kvarteret. Ombyggnationen av omradet
kommer att tillfora stadsdelen ytterligare ytor for rekreation for
de boende.

Energihushallning

Bolaget har frivilligt atagit sig att félja Handlingsprogram for
miljoanpassat byggande i Norra Djurgardsstaden och kommer vid
projektering och byggande inom Hjorthagen 1:1 och 1:2
efterstrava att uppna uppsatta mal enligt handlingsprogrammet.
En kontrollplan har upprattats for att folja upp efterlevnaden av
dessa mal.

Tillganglighet

Omradet runt Gasklocka 3 och 4 &r idag avstangt och inte
tillgangligt for allménheten. Genom ombyggnaden av platsen
kommer omradet att saneras och éppnas aven for allméanheten.
Platsen &r kuperad och otillganglig for funktionshindrade som det
ser ut idag. Nar det nya bostadshuset och skulpturparken har
byggts kommer garden/parken att vara tillganglig aven for
funktionshindrade. Detta genom att en tillfartsramp med anpassad
lutning anlaggs fran Gasverksvagen upp till gardsplanet och
genom att det &ven kommer att finnas en entréméjlighet via hiss
fran garageplanet for de boende och besokare till huset.

Angransande parkmark kommer pa grund av de topografiska
forhallandena inte att vara fullt ut tillgangliga for
funktionshindrade. Ytorna 6ppnas dock upp for allmanheten till
skillnad fran idag.

Paverkan pa barn
Projektet omfattar en forskola om 5 avdelningar for ca 80-100
barn vilket skapar forutsattningar for barnomsorg for de yngsta
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barnen i huset i deras direkta narmiljo. Forskolan kommer att ha
rymliga gardar i direkt anslutning till lokalerna pa den i huvudsak
bilfria garden. | direkt anslutning till bostadshuset ligger dven
Hjorthagsberget dar en enklare aventyrslek planeras i skogen och
med nérhet till en planerad parklek vid Abessinien.

En ny skola och en ny idrottshall planeras i Gasverksomradet ca
150 m fran bostadshuset. Dit kan sékra gangpassager skapas i
samband med att Gasverksvagen byggs om. Till idrottshallen
finns gang-och cykelvag utan passage av gata.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avséattas
till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med Stockholm
Konst. Staden har i tidigare inriktnings- och genomférandebeslut
for omradet som helhet avsatt medel for konst som avser aven
detta projekt.

Bolaget kommer daruttver att anlagga en skulpturpark i
anslutning till det nya bostadshuset och i Gasklocka 3. Bolaget
har atagit sig att vid projektering och anlaggande av parken
samrada med stadshyggnadskontoret och exploateringskontoret.

Genomforandefragor

Tidplan

Nér detaljplanen antagits planeras vissa forberedande arbeten
med sanering av féroreningar paborjas. En grov tidplan for
arbetenas utférande ser ut som féljande

Kvartal 1 2014 Antagande av detaljplan for Gasklocka
3och4

Varen-sommaren 2014 Sanering av stalmantel och basséang vid
Gasklocka 3 (arbeten som behover
goras for att mojliggora byggnation
inom angrénsande kvarteret
Bjornlandet)

Hosten 2014 Ombyggnation av Gasverksvagen och
byggnation av nedre stddmuren

Vintern 2014-2015 Paborjande av rivningsarbeten for
Gasklocka 4

Hosten 2015 marksanering av omradet, paborjande
av parkomrade mellan stodmurar

Kvartal 1 2016 Byggstart for det nya bostadshuset.



ﬁ; Stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Stora projekt Dnr E2014-00015
Sida 18 (21)
2017-2018 Fardigstéallande av parkytor och
gangvagar
Kvartal 1 2019 Forsta inflyttning

Organisation

Staden &r huvudman for allmén platsmark och ansvarar foér
utbyggnad av allmanna gator och anlaggningar samt for rivning
av Gasklocka 4, utrivning av stalmanteln i Gasklocka 3 samt
marksanering inom planomradet. Byggherren ansvarar for all
byggnation inom kvartersmark.

Utférandet av stadens arbeten organiseras och bestalls av
exploateringskontoret varefter de fardigstallda anlaggningarna
overlamnas till Ostermalms stadsdelsforvaltning respektive
trafikkontoret for drift och underhall.

Risker och osakerheter

| projektet foreligger ett antal risker som kan paverka projektets,
men ocksa angransande projekts, utférande bade i tid och dess
ekonomiska utfall,

Rivning

Innan det nya bostadshuset kan byggas och Gasklocka 3
omvandlas till ett parkomrade maste befintliga Gasklocka 4 och
stalmantlarna (gasbehallaren) i Gasklocka 3 rivas och marken
runt bada konstruktionerna saneras. Arbetena utgor komplicerade
och riskfyllda moment. I anslutning till Gasklocka 4 byggs
bostdder inom detaljplaneomrade ”Vistra” som till viss del
kommer att vara bebodda nar rivningsarbetena paborjas. Da
Gasklocka 4 ar hogt beldgen 6ver angréansande kvarter féreligger
viss risk for fall och rasolyckor. Dartill &r har gasklockan varit
impregnerad med sk tjérolja, vilket kan komma att medfora viss
luktimmission i samband med rivningen. Av de skélen planeras
for att kunna paborja rivningen av gasklockan snarast mojligt
efter detaljplanens antagande/laga kraft. Gasklocka 3 ar en sk
vatgasklocka dar gasbehallaren vilar i en bassang som fungerar
som vattenlas for gasen. Innan byggnadsarbeten paborijas i
angransande kvarteret Bjornlandet behéver bassangen tommas pa
vatten for att eliminera risken for 6versvamningsskador till foljd
av bassangbrott/sprickbildning vid sprangningsarbeten for
grundlaggning i kvarteret som ligger nedanfor bassangen.
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Marksanering

Omradet runt de bada gasklockorna &r delvis férorenat med
tjarolja vilket kan ge upphov till luktimmission i samband med
saneringsarbetet. Av hansyn till de boende i omradet bor darfor
aven marksaneringen utforas snarast mojligt. En viss osékerhet
foreligger i hur markfororeningsforhallandena ser ut under
Gasklocka 4 da inga provtagningar har kunnat goras dar. Ett visst
lackage av olja fran det uppsamlande karet kan formodas. Efter
genomford marksanering ska omradet uppna uppsatta
miljokvalitetsnormer fér bostadsmark.

Luftkvalitet

Projektet ar miljogranskat och sékrat ur luftkvalitetsperspektiv i
forhallande till de koncessioner som Fortum Varme har for
bedrivande av eldningsverksamhet inom Vartaverket vid
framtagande av planfdrslaget. Givet befintliga koncessioner
klaras gallande luftkvalitetskrav och luften vid alla vaningar &r
mycket battre &n manga platser i gatumiljo i innerstaden. En
framtida eventuell utdkning av verksamheten vid Vartaverket
kommer att behGva koncessions provas avseende utslappsnivaer
med hénsyn till det nya bostadshuset.

Tidplan

Projektets tidplan kan paverkas av ett flertal faktorer. Mest
tidskritiskt for angransande omraden &r hur lang tid en eventuell
overprévning av detaljplanen kommer att ta da detta eventuellt
riskerar att forsena de rivnings- och saneringsarbeten som
behover goras. Ju mer dessa arbeten forsenas desto fler
manniskor kommer att bo i omradet som kan paverkas av buller-
och luktemmissioner mm.

Utnyttjande av hela byggratten

En hypotetisk risk &r att inte hela byggratten for bostadshuset
kommer att utnyttjas. Detta far ekonomiska konsekvenser for
staden, men aven gestaltningsmassiga konsekvenser for omradet
och stadshilden. Risken hanteras genom att bolaget atar sig att
folja det gestaltningsprogram som upprattas tillsammans med
Stadsbyggnadskontoret.

Gestaltning

Med sitt exponerade lage och funktion som landmérke i
stadsbilden ar det vasentligt att den nya bostadsbyggnaden
uppnar de arkitektoniska kvaliteter som efterstravats under
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detaljplanearbetet. Bolagets atagande sakras genom framtagande
av gestaltningsprogram och i samband med bygglovsprévning.

Samordning med angransande projekt, manga intressenter
samtidigt langs Gasverksvégen

Samtidigt som byggnation av det nya huset och skulpturparken
pagar kommer ombyggnation av Gasklocka 1 och 2 samt
byggnation av en ny idrottshall och skola att ske i direkt
anslutning till Gasverksvagen som &r gemensam tillfartsvég for
samtliga delprojekt. Genom god samordning mellan projekten
bor dock eventuell inverkan pa de olika projektens tidplaner
kunna undvikas.

Information till andra forvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med Stadsmuseet,
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

Samrad har hallits med Stadsmuseet avseende atgarder for
Gasklocka 3 och museet kommer att medverka for
dokumentation av stalklockan i samband med rivnings- och
saneringsarbeten. Motsvarande dokumentation kommer att goras
da Gasklocka 4 rivs.

Stadsdelsforvaltningen har medverkat i diskussionerna kring
platsens utformning och anldggande av parkmarken samt i
diskussionerna om forskolan.

Trafikkontoret har medverkat i planeringen av tillfarten till
omradet for att tillse att en tillganglighetsanpassad tillfart kan
anordnas fran Gasverksvagen till gardsplanet.

Da projektet beddms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstdmning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande beddmning
Utifran ovan redovisat och i samband med utarbetande av
detaljplanen framtagna utredningar sa gor kontoret bedémningen
att projektet bor genomforas. Bostadsprojektet tillfor staden en ny
profilbyggnad av hég arkitektonisk kvalitet som ersatter ett
tidigare vélkant landmaérke. Kopplat till det skapas en
skulpturpark av en privat aktér som tillfor stadsdelen och staden
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helhet bedoms tillféra mervarden till omradets redan hoga
attraktionsvérde och kan komma att fungera som symbol och
markor for stadsdelen.

Sett ur ett kulturhistoriskt perspektiv bidrar forslaget till att
genom fornyelse bevara ett stycke industrihistoria och landmérke
i staden, som det genom ren konservering kan vara svart att finna
ekonomiska rationella motiv for. Med den vaxande stadens behov
av bostéader bidrar projektet aven till att tillgodose delar av detta
behov och till att bidra till att tidigare férorenad industrimark
renas och 6ppnas for allménheten. Genom att Gasklocka 3:s
stalfackverk kan bevaras som en del av skulpturparken bevaras
aven ett stycke teknikhistoria som synliggor omradets tekniska
ursprung och utveckling.

Slut

Bilagor
1. Overenskommelse om exploatering
2. Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



