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Forlangt markanvisningsavtal for
bostader och verksamheter inom del av
fastigheten Hjorthagen 1:3 i Norra
Djurgardsstaden, Ostermalm, med
Gasverket Holding AB

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden férnyar anvisningen av mark for
centrumandamal och bostader inom fastigheten Hjorthagen 1:3 till
Gasverket Holding AB och ger kontoret i uppdrag att traffa nytt
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Staffan Lorentz
Projektchef

Sammanfattning

Gasverket i Hjorthagen &r idag ett till stora delar tomt
industriomrade med hdga antikvariska varden. Omradet ar starkt
fororenat av gasproduktionen. Visionen dr att Gasverket ska vara
en destination och samtidigt fungera som ett lokalt centrum for
ovriga bostadsetapper i Hjorthagen.
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Tva etapper av Gasverket ar planlagda och det aterstar att ta fram
detaljplan for den del som kallas Gasverket Ostra.
Markanvisningen omfattar cirka 46 500 m? i Gasverket Ostra och
inom dessa ryms cirka 150 bostéder. Inga bostader planeras i
bottenvaningarna, dar istallet lokaler och verksamheter ska
finnas.

Gasverket Holding AB, nedan kallat bolaget, ska efter
fastighetsbildning forvarva marken for 6 500 kr per ljus m? BTA.
Tredimensionella fastigheter for bostader ska upplatas med
tomtratt. Befintlig bebyggelse upplats med tomtratt med de forsta
20 aren avgaldsfria.

Gasverket Holding valdes efter en tavling om utvecklingen av
omradet och har idag tilltratt flera byggnader i de planlagda
delarna av Gasverket.

Antikvariska krav, byggnadernas skick samt féroreningar i
byggnader och mark medfor att exploateringen av Gasverket ger
ett underskott, men det utgér en nédvéndig del av utvecklingen
av hela Hjorthagen som kontoret bedomer ger ett 6verskott till
staden.

Exploateringskontoret ser positivt pa projektet. Det kravs att de
gamla byggnaderna far ett nytt innehall for att de ska kunna
bevaras.

Bakgrund till markanvisningen

Gasverket ar belédget norr om Hjorthagsberget och omfattas av
projektet Norra Djurgardsstaden. Planomradet ingar i
riksintresset Stockholms innerstad med Djurgarden dar
Gasverksomradet ar utpekat som en kulturhistoriskt intressant
miljo.

Visionen for Gasverket ar:

e Gasverket bidrar till ett véal fungerande vardagsliv
for boende och arbetande i Hjorthagen, med service,
omsorg, skola och motesplatser for alla.

o Gasverket &r ett av Stockholms sjalvklara
bescksmal. En spannande miljé med hogklassig
kultur, intressanta verksamheter och historiska
vingslag.
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En tavling holls 2012 dér intressenter fick presentera
utvecklingsforslag for Gasverket. Tavlingens resulterade i att
Jungberg & Rothman Kvartersfastigheter Holding AB erholl en
markanvisning. Bolaget kdptes av CA Fastigheter 2016 och
bolaget har sedan bytt namn till Gasverket Holding AB, nedan
kallat bolaget.

Tva delar av det markanvisade omradet har planlagts och
overenskommelser om exploatering av tecknats for befintliga
byggnader och nybyggnadsratt inom dessa delar. Omradena
bendmns Gasverket Vastra och Lilla Gasverket. Bolaget har
tilltratt fem byggnader och pabdrjat sanering av dessa. Nagra av
de verksamheter som redan flyttat in och éppnat ar Berghs
School of Communication, Systembolaget och AB Sandvik.

Denna fornyade markanvisning omfattar endast den del av
tidigare markanvisning som annu inte ar planlagd och kallas
Gasverket Ostra. Totalt ska bolaget i dessa omraden i befintliga
byggnader och nyproduktion utveckla 59 000 m? BTA lokaler
och bostader. Det forvantas bli cirka 150 bostader.
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Karta dver detal Jplanetapper

I och med planldggning och genomfdérande av de forsta delarna
av Gasverket har kunskapen vuxit om hur komplext det &r att
bygga om de befintliga byggnaderna. Dessa ar i manga fall i
daligt skick, har hoga antikvariska varden, ar starkt fororenade
och har matt som inte ar optimala for nya verksamheter.
Uppgorelsen med bolaget har infér fornyelse av markanvisningen
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setts Over av exploateringskontoret sa att underskotten i befintliga
byggnader balanserats mot villkoren for nyproduktionen. Det ar
av betydelse att nyproduktionen uppnar de volymer som avtalats
och bolaget garanteras darfor dessa ytor i Gasverket eller dess
naromrade.

| den fornyade markanvisningen tillfaller hela byggnad D (se
kartan langre ner) bolaget. Ake Sundvall som hade
markanvisning for bostader i byggnad D (avtalet gick ut 2017-03-
19) har redan erhallit annan markanvisning for bostader i etapp

Kolkajen intill Gasverket.

Tidigare beslut

Namnd

Arende/beslut

EXPL 2013-09-26

Tidig markreservation for centrumandamal i
Gasverket inom fastigheten Hjorthagen 1:3 i
Hjorthagen till Jungberg och Rothman
Kvartersfastigheter Holding AB

KF 2014-04-07
EXPL 2013-12-
12

Beslut om Norra Djurgardsstaden. Reviderat
inriktningsbeslut for Hjorthagen.
Overenskommelse om exploatering for bostader
inom fastigheten Angsbotten 6 m.fl. i Hjorthagen
med forséljning respektive upplatelse av
tomtrétter Genomfdérandebeslut.
Genomforandebeslut for Gasverket.

EXPL 2014-06-
12

Markanvisning for centrumandamal och bostader
i Gasverket, Hjorthagen 1:3 till Jungberg &
Rothman Kvartersfastigheter Holding AB

SBN 2014-12-11

Start-pm for detaljplaneldggning av Gasverket
Ostra.

EXPL 2015-02-
19

Markanvisning for musikhotell i Gasverket,
Hjorthagen 1:3 till Jungberg & Rothman
Kvartersfastigheter Gasverket Holding AB

EXPL 2015-03-
19

Markanvisning for bostader i Gasverksomradet
inom fastigheten Hjorthagen 1:3 i stadsdelen
Ostermalm till Ake Sundvall Projekt AB

EXPL 2015-06-
1"

Overenskommelse om exploatering for
centrumandamal, skola, kultur mm inom
fastigheten Hjorthagen 1:3 i Gasverket, Norra
Djurgardsstaden

KF 2015-09-07
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Gasverket VVastra mm
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KF 2016-11-28 Godké&nnande och antagande av detaljplan for
SBN 2016-10-13 Lilla Gasverket

KF 2017-11-06 Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen och
EXPL 2017-08-24 | genomfoérandebeslut for Gasverket

KF 2020-11-02 Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen
EXPL 2019-11-14

Markanvisning

Markanvisningen till bolaget omfattar fyra befintliga byggnader
samt tva byggnader dar rivning prévas i planprocessen. Till
bolaget anvisas dven nyproduktion. Ombyggnad- och
nybyggnadsratter bedéms tillsammans till cirka 46 500 m? BTA.
Inom dessa ytor ska rymmas cirka 150 bostadslagenheter.
Bolaget garanteras dessa ytor och antal bostader i Gasverket eller
dess naromrade. Lagenheterna planeras upplatas med bostadsratt.
Under nyproduktionen anlaggs garage i ett eller tva plan.

Det anvisade omradet
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Markomradet markerat med streckad tjock svart linje

Utformning av ny bebyggelse ska utga fran tidigare genomforda
parallella arkitektuppdrag. Befintlig bebyggelse kommer att
byggas om inom ramen for de antikvariska restriktioner som
planen ger.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmé&ktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy med anpassning till
de speciella forutsattningar som Gasverkets antikvariska vérden
utgor. Markanvisningarna galler under tva ar fran namndens
beslut.

Staden och bolaget ar 6verens om att:

e Priset pd nybyggnadsritter for lokaler &r 6500 kr/m? BTA
med vérdetidpunkt juni 2014,

e Tomtréattsavgald for lokaler i befintlig bebyggelse ar
185 kr/m? men att avgalden sétts till 0 kr de forsta tjugo
aren for att kompensera for byggnadernas skick.

e Tomtrétt for bostader ar enligt stadens taxa men att fri
upplatelseform tillats for bostaderna.

e Bolaget atar sig att delta aktivt i hallbarhetsarbetet i Norra
Djurgardsstaden och att folja av staden framtaget
handlingsprogram men parkeringstal for handel hojs till
20 platser per 1000 kvm istéllet for 6 platser per
1000 kvm.

e Saneringshidrag pa 30 mkr betalas av staden till bolaget.



== Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
1@! stad Stora projekt Sida 7 (9)

e Bolaget ska teckna avtal avseende parkeringskop med
Stockholm Parkering for de platser de inte kan rymma
inom den egna fastigheten.

Som grund for markanvisningen ligger Start-PM med forstudie
for Gasverket godkénd i Stadsbyggnadsnamnden 2014-12-11.

Expertradet har behandlat arendet 2018-09-20 (dnr E2018-
02619).

Tidigare diskuterades om Hus 19 kunde anvéndas av Stockholm
Vatten och Avfall AB. De har lamnat besked att de inte langre ar
intresserade av detta och istéllet utreds nu mojligheterna till
nybyggnation pa platsen och denna ingar i markanvisningen till
bolaget.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Gasverket Holding
AB enligt detta utlatande. Bolaget har for sin del godkant avtalet,
se bilaga 1.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Projektet ingar i reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen som
Kommunfullmaktige beslutade om 2020-11-02 och som har ett
totalt positivt nettonuvarde. Planerade intékter och utgifter i
delprojekt Gasverket ryms inom inriktningsbeslutet och ger ett
underskott som kompenseras med intékter i andra delprojekt
inom Norra Djurgardsstaden.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvéarva marken for
nyproduktion av lokaler for 6 500 kr per ljus m? BTA.

Tredimensionella fastigheter for bostader ska upplatas med
tomtrétt.

Befintlig bebyggelse upplats med tomtratt med de forsta 20 aren
avgaldsfria.

Bolaget ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

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

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to allmanna anlaggnlngar.

the text that you want to appear here.



ik

Stockholms
@! stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Stora projekt Sida 8 (9)

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.
Redogorelse for hur den foreslagna exploateringen uppfyller
stadens mal finns i inriktningsbeslutet.

Genomforandefragor

Genomforandebeslut finns for sanering och utbyggnad av allmén
plats. Nar detaljplanen antagits kan sanering av mark och
forlaggning av ledningar pabdrjas. Rivning av de delar som inte
bevaras kan pabdrjas forst nar detaljplanen vunnit laga kraft.

Bolaget kommer att bygga garage under mark framfor den
bergrumsforlagda permanenta driftsatta sopsugsterminalen. Detta
kan medfora att en provisorisk terminal behdver anldggas.

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér tidplan. Detaljplanen for Gasverket
Ostra har varit pa samrad. Kontoret bedémer att detaljplanen
kommer att antas kvartal 1 2022. Detta ger en byggstart 2022 och
en forsta inflyttning inom planomradet bedéms till 2024.

Nésta beslutstillféalle infaller vid godkédnnande av
exploateringséverenskommelse, preliminart kvartal 4 2021.

Risker och osakerheter

| planldggningen av den gamla gasverksbebyggelsen finns risker
kopplade till de hoga antikvariska vérdena, dar lansstyrelsen kan
ha en annan uppfattning an stadsbyggnadskontoret.

Kommunikation

Kontoret har samrétt med stadsbyggnadskontoret, Ostermalms
stadsdelsférvaltning, trafikkontoret, miljoférvaltningen,
kulturférvaltningen, Stockholm Vatten och Avfall AB samt med
stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning
Exploateringskontoret ser positivt pa projektet. Staden har tagit
emot ett gasverk vars byggnader har htg bevarandevarde
samtidigt som de ar svara att bygga om pa grund av deras matt
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och skick. Om omradet ska kunna bevaras maste det fyllas med
nya verksamheter av tillracklig omfattning for att fa en
langsiktigt hallbar ekonomi. Visionen om att ga fran stangd
industri till 6ppen stad &r &ven till gagn for de som valt att flytta
till Hjorthagen.

Slut

Bilagor
1. Markanvisningsavtal Gasverket Ostra



	zhLogo3
	bi_fö0
	bi_fö0
	zRefHead1
	zDokInfogaDnrPos
	cc_0Dnr
	zz_0Dnr
	lf_0Dnr
	zz_Datum
	zDokInfogaExtraPos
	zHemlig
	zDokInfogaEjHandlAdrPos
	zDokInfogaPersonPos
	zz_1Sammanträdesdatum__ÅÅÅÅ_c_MM_c_DD
	BeslutTab
	dd_ac0

