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Forslag till beslut

Exploateringsndamnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Hjorthagen 1:3 till Ake Sundvall Projekt AB och
ger kontoret i uppdrag att traiffa markanvisningsavtal enligt

forslag i1 utlatandet.
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Kontoret foresldr en markanvisning inom Gasverksomridet om
totalt c:a 100 lagenheter for upplatelse med bostadsritt alternativt
dganderitt till Ake Sundvall Projekt AB, nedan kallat Sundvall.
Det markanvisade markomradet utgors av en eller flera 3D-
fastigheter som skall inrdttas ovan byggritter som av ndmnden
2014-06-12 markanvisats till Jungberg & Rothman
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Kvartersfastigheter Holding AB, nedan kallat JR
Kvartersfastigheter, for centrum- och kontorsdndamal. De
planerade 3D-fastigheterna ska forsdljas med dganderitt.

Markanvisningen utgor en direktanvisning till Sundvall.
Projektets komplexitet med 3D-fastighetsbildning forutsétter
langtgdende samverkan med tidigare markanvisad byggherre, JR
kvartersfastigheter. Kontoret har valt att infor foreslagen
markanvisning fora dialog med tva byggherrar som anméilt sitt
intresse for markanvisning 1 Norra Djurgdrdsstaden och som
tidigare har ett projekt vardera i stadsdelen.

Ake Sundvall Projekt AB ska efter fastighetsbildning forvirva for
bostadsdndamal inrdttade 3D-fastigheter for 23.000 kr per ljus
BTA

Kontoret bedomer att exploateringen ekonomiskt ryms inom
inriktningsbeslut fattat av nimnden 2014-06-12.
Forsdljningsinkomster beréknas till 230 mnkr. Expertrddet
kommer att behandla drendet 2015-03-11.

Beslut om start-PM for Gasverket Ostra, inom vilken foreslagen
markanvisning ligger, har fattats av stadsbyggnadsndmnden
2014-12-16.

Forslaget medfor att Gasverksomradet kompletteras med boende
vilket forstiarker mojligheterna att skapa ett levande centrum for
stadsdelen. Forslaget har forutsattningar att skapa mycket goda
boendekvaliteter med nérhet till Gasverkets planerade utbud,
kommunikationer och vidstrackta utblickar mot de vackra
gasklockorna, Nationalstadsparken och Virtans vattenspegel.
Forslaget utgor ett viasentligt bidrag till projektets méluppfyllese
och ekonomiska resultat.

Kontoret foreslér att exploateringsndmnden ger kontoret i
uppdrag att triffa markanvisningsavtal med Ake Sundvall Projekt
AB.

Bakgrund till markanvisningen

Gasverksomradet i Hjorthagen ér en del av projektet Norra
Djurgéardsstaden och utgors av ett antal byggnader,
produktionsanldggningar och gasklockor for produktion av
stadsgas. Huvuddelen av byggnaderna ar ritade av arkitekten
Ferdinand Boberg och uppforda pa 1890-talet. Gasproduktionen
stangdes ned 2011. Omradet planeras nu for att utgora ett
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attraktivt centrum med utbud av service, handel, restauranger,
kultur och utbildning i Hjorthagen, som utbyggd, kommer att
innehélla cirka 7000 bostidder (varav 6000 dr nya).

Foreslagen markanvisning omfattar cirka 100 bostider. Det
markanvisade omradet utgors av en eller flera 3D-fastigheter som
ska inrdttas ovan byggrétterna for centrum- och kontorsdndamaél
som ndamnden markanvisade till JR Kvartersfastigheter 2014-06-
12. I det beslutet anges att staden kan markanvisa
bostadsbyggnadsritter som blivande 3D-fastigheter ovan
omradena B, C och D till annan part.

Markanvisningen utgor en direktanvisning till Sundvall.
Projektets komplexitet med 3D-fastighetsbildning forutsétter
langtgaende samverkan med tidigare markanvisad byggherre, JR
kvartersfastigheter. Kontoret har valt att infor foreslagen
markanvisning fora dialog med tva byggherrar som anmiéilt sitt
intresse for markanvisning 1 Norra Djurgérdsstaden och som
tidigare har ett projekt vardera i stadsdelen.

Sundvall har goda kunskaper om stadsdelens milj6-och
hallbarhetsarbete i och med sitt pdgaende projekt i stadsdelen och
de deltog i markanvisningstdavlingen “Plusenergihus” med ett
utmarkt forslag, bada i etappen Broféstet. Sundvalls projekt
Skagershuset i Arsta utsag till drets vinnare av Arets
Stockholmsbyggnad 2014.

Situationsplanen nedan redovisar omradena B, C, och D som
foreslas bli markanvisade till Sundvall.
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Tidigare beslut

Fornyat inriktningsbeslut for Hjorthagen och genomforandebeslut
for Gasverksomradet samt markanvisning till JR
Kvartersfastigheter fattades av ndimnden 2014-06-12

Beslut om start-PM for Gasverket Ostra, inom vilken foreslagen
markanvisning ligger, har fattats av stadsbyggnadsndamnden
2014-12-16.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av 100 lagenheter i.
flerbostadshus, 14genheterna ska upplatas med bostadsrétt
alternativt 4ganderitt.

Det markanvisade markomradet utgors av en eller flera 3D-
fastigheter som skall inrdttas ovan byggritterna B, C, D som av
nidmnden 2014-06-12 markanvisats till JR Kvartersfastigheter for
centrum- och kontorsdndamaél.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen enlig de intentioner som redovisas i av SBN
beslutat start-PM. Utformning av nybyggnaderna i inom
Gasverksomradet tillméts stor betydelse varfor bebyggelseforslag
kommer att tas fram med hjélp av parallella arkitektuppdrag.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om stadens
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markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar frén
ndmndens beslut. De planerade 3D-fastigheterna ska forsiljas
med dganderitt.

Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutldtande
(Bilaga 1)

Sundvall och JR Kvartersfastigheter ska gemensamt uppfora
byggnader dar Sundvall séljer bostdderna och JR
Kvartersfastigheter hyr ut lokalerna i de underliggande
byggnadsdelarna.

Foreslagen markanvisning reglerar dven erforderlig samverkan
mellan JR Kvartersfastigheter och Sundvall som den foreslagna
3D-fastighetsbildningen medfor varfor markanvisningsavtalet
forutsatts bli undertecknat av respektive part.

Sundvall och JR Kvartersfastigheter, i markanvisningsavtalet
kallat Parterna, skall tillse att

- de 3D- fastigheter som bildas ar ldmpliga, bestaende,
sjdlvstindiga och sdljbara

- gemensamhetsanldggning och eller servitut for
gemensamma nyttigheter inréttas och kostnader fordelas
enligt vi lantméteriforrattning beslutade andelstal

- inom ramen for detta avtal, sinsemellan, traffa
nodvindiga tekniska och ekonomiska 6verenskommelser
som krévs fOr parternas bésta framtida nyttjande av
respektive del.

- Parterna ska sta for plankostnader, parallella
arkitektuppdrag och 6vriga kostnader som hor till
byggnationen av husen.

- All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av
projekteringen avilar Parterna.

Villkor for markanvisning av markomradena B, C, D, och E
angivna 1 markanvisningavtal 2014-06-12 uppréttat mellan
Staden och JR Kvartersfastigheter géller med kompletteringar
enligt nu foreslagen markanvisning.

Samtliga kvarter skall utféras med ventilerade utrymmen mellan
bottenplatta och bostdder samt lokaler. Bottenplatta och
kallarmurar skall utféras som gas- och vattentita konstruktioner
upp till markytan.
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Norra Djurgardsstaden &r av staden utpekad som miljostadsdel
samt utvald att delta inom Clinton Foundation och C40 som
stadsutvecklingsomréden i virlden for hallbar stadsutveckling.
Staden har formulerat 6vergripande miljomal for stadsdelen vilka
detaljerat formulerats i en handling for etappen Gasverket,
”Milj6- och héllbarhetskrav Gasverket”, (Bilaga 2) och som ingar
som en forutsdttning 1 foreslagen markanvisning.

Planerad byggnation skall anslutas till och inga i den
sopsugsanldggning for tre avfallsfraktioner som inréttas som
gemensamhetsanliggning inom stadsutbyggnadsomradet
Hjorthagen, del av Norra Djurgardsstaden.

Bostidderna skall forses med avfallskvarnar 1 kok.

Parkeringstal &r 0,5 p-platser per bostad. Parkeringen skall
anordnas 1 garage under byggnad.

Ake Sundvall Projekt AB ska efter fastighetsbildning forvirva for
bostadsédndamal inrdttade 3D-fastigheter for 23.000 kr per ljus
BTA

Kontoret beddmer att exploateringen ekonomiskt ryms inom
inriktnings- och genomforandebeslut fattat av nimnden
2014-06-12.

Forséljningsinkomster beréknas till 230 mnkr. Expertradet
kommer att behandla drendet 2015-03-11.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden
Sundvall ska efter fastighetsbildning forvarva for bostadsdndamal
inrdttade 3D-fastigheter for 23.000 kr per ljus BTA

Stadens inkomster bestér av forséljningsintékter. Utgifterna
bestar av kostnader for utredning, projektering, saneringsatgéarder
och anldggande av allmédnna gator. Stadens inkomster och
utgifter for detta projekt dr en del 1 inriktningsbeslutet for
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Hjorthagens del av Norra Djurgérdsstaden som godkénts av
Exploateringsnimnden.

Kontoret bedomer att exploateringen ekonomiskt ryms inom
inriktningsarendets investeringsanalys. All ekonomisk risk
avseende byggherrarnas del av projekteringen avilar Parterna.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Planeringen och genomforandet av Norra Djurgardsstaden gors
med utgangspunkt i Vision 2030, dversiktsplanen och mal i
stadens budget 2015 att hoja bostadsmalet som en del 1 stadens
langsiktiga bostadsplanering och investeringsstrategins
huvudtema 2 betréffande héllbar balans mellan 16nsamma och
icke lonsamma projekt. Norra Djurgérdsstaden dr ocksa ett av
stadens miljoprofilomraden och har ett sirskilt Milj6- och
hallbarhetsprogram som antogs av kommunfullméktige 2010. For
varje delomrdde i Norra Djurgardsstaden tas handlingsprogram
fram dédr mélen och dtgirderna frén det 6vergripande Milj6- och
hallbarhetsprogrammet konkretiseras. Handlingsprogrammet f6ljs
upp med en kontrollplan som bildggs 6verenskommelser om
exploatering.

Bostadsbebyggelse

Genomforandet av bostdder 1 Gasverket medfor att projektet

- viérnar blandade upplételseformer, fordelningen hyresrétt
bostadsritt dr jimn i stadsutbyggnadsomradet Hjorthagen.

- fortsdtter arbetet med att utveckla miljoprofilsomrddet Norra
Djurgardsstaden, genom avtalade dtagande 1
markanvisningsavtal.

- planerar for ett 6kat cyklande genom utbyggnad av
cykelbanor, plats for ldnecyklar och beaktar behovet av
cykelparkering genom krav pé 2,5 cykelplatser per lagenhet.

- fortsétter att stirka centrala Stockholm genom att stadskérnan
utokas enligt promenadstadens intentioner.

- frdmjar en levande stadsmilj6 genom att bostéder
kompletteras med lokaler for handel och kontor i
bottenvaningar, gdngstrdk och parker byggs.

- tillgingliggor tidigare industrimark for boende och vistelse
for boende och besokare.

- stérker biologiska spridningssamband mellan Norra och
Soédra Djurgéarden bland annat genom tillampning av
Gronytefaktorn.
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Den aktuella exploateringen avser 100 lagenheter i bostadsritt
alternativt 4ganderétt. Detta kan stéllas 1 relation till att
fordelningen mellan hyresritt och bostadsrétt dr jamn 1
stadutbyggnadsomréadet Hjorthagen.

Omrade kommer att trafikforsorjas i1 enlighet med den
trafikhierarki som beslutats for Norra Djurgardsstaden; gaende,
cyklar, kollektivtrafik, biltrafik. Omradet har nirhet till
tunnelbana i Hjorthagen och busstrafik pa Bobergsgatan,
stadsutbyggnadsomradets huvudgata, som ligger i anslutning till
Gasverksomradet. Omradet kommer att ha gangavstand till den
service, handel och utbildning som planeras 1 Gasverksomradet
och omedelbar access till planerade cykelstrak.

Lokaler
JR Kvartersfastigheter kommer att i byggnader under bostéderna
upplata lokaler for handel och kontor.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vid planering av bebyggelsen
ar tillgénglighet och vistelseytor for boende, antikvarisk hidnsyn
av ny bebyggelses paverkan pa Gasverksomradet befintliga
byggnader och miljo.

Planomradet dr markfororenat efter den produktion av stadsgas
som bedrivits inom omrédet. For planomradet géller
platsspecifika riktvdrden och atgdrdsmal som dverenskommits
med Miljoforvaltningen 1 Stockholm. Staden schaktar och renar
marken ner till byggnadernas grundldggningsniva sa att de
platsspecifika dtgdardsmalen uppfylls.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Planomradet utgdrs av industrimark och saknar 1 dag vegetation.
Vid planering av bostadsbyggelse inom stadsutbyggnadsomrédet
tillimpas GYF, gronytefaktor, som tillforsédkrar omradet ny
vegetation och hansyn till biologiska spridningssamband.

Energihushallning

Parterna har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mélet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt ”Milj6- och hallbarhetskrav
Gasverket”.
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Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvandbar
utemiljo. Den mark som foreslas anvisas ér kuperad och
tillgédnglighetsfradgorna behdover studeras under
detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

For barns utevistelse planeras grona gardar pa taket ovan
byggnadsdelar avsedda for centrum- och kontorsdndamal. Dessa
har goda forutséttningar att uppfylla behov av sméabarnslek med
goda solldgen men bor pé grund av sin placering dgnas
uppmirksamhet vi planeringen. Forskola, skola och platser for
savidl inomhus- som utomhusidrott och park f6r spontanlek
planeras inom géngavstand.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader exklusive tid for 6verklagande av planen. Mot bakgrund
av detta och beaktat att underliggande byggnader ska ha uppforts
1 sd att tilltrade till 3D-fastigheterna mdjliggjorts planerar
Sundvall sin byggstart till & 2019 och forsta inflyttning bedoms
till ar 2020.

Naista beslutstillfdlle infaller vid planens antagande, preliminért
kvartal 4 2016. Nér exploteringsavtal ska triaffas med exploatoren
ska exploateringsnimnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminért ske kvartal 4 2016.

Risker och osakerheter
e Paverkan tidplan
- Sannolikheten for att projektet inte kan genomforas
enligt tidplan bedoms som 14g da tid for eventuellt
overklagande av detaljplanen medtagits i planeringen.
- Viktigast for att hela tidplanen ska halla &r att arbetet
med omvandling av befintliga byggnader, med
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antikvarisk hénsyn, till byggnader for handel och
service fungerar val.

- Bostadsinvestering inom 3D-fastighet ovan annan
byggnad forutsétter att underliggande byggnad
uppforts.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret och
stadsmuseet. Samtliga ser stora positiva virden med forslaget.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Ostermalms stadsdelsnimnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Forslaget medfor att Gasverksomrédet kompletteras med boende
vilket forstarker mgjligheterna att skapa ett levande centrum for
stadsdelen. Forslaget har forutsittningar att skapa mycket goda
boendekvaliteter med nérhet till Gasverkets planerade utbud,
kommunikationer och vidstriackta utblickar mot de vackra
gasklockorna, Nationalstadsparken och Virtans vattenspegel.
Forslaget utgor ett véasentligt bidrag till projektets maluppfyllese
och ekonomiska resultat.

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden ger kontoret i
uppdrag att triiffa markanvisningsavtal med Ake Sundvall Projekt
AB.

Slut

Bilagor
1. Markanvisningsavtal
2. Milj6- och héllbarhetskrav Gasverket



