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Markanvisning for vard- och
omsorgsboende, bostader och forskola
inom del av fastigheten Hjorthagen 1:5
m.fl. till NREP AB, JM AB och Gimle
Bostad AB i Hjorthagen, Norra

Djurgardsstaden

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for vard- och
omsorgsboende, bostidder och forskola inom del av
fastigheterna Hjorthagen 1:1, Hjorthagen 1:5, Hjorthagen 1:6,
Hjorthagen 1:21, Hjorthagen 1:19 inom stadsdelen Hjorthagen
i Norra Djurgardsstaden, Ostermalm till NREP AB, JM
AB och Gimle Bostad AB och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Staffan Lorentz
T.f. avdelningschef
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Sammanfattning

Foreslagen markanvisning &r beldget inom Hjorthagsparken, som
aven kallas Hjorthagskransen, 1 Hjorthagen och ingédr inom
stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgardsstaden. Ett
utredningsarbete 1 form av bland annat en naturvirdesinventering
och insektsinventering har genomforts mellan hosten 2019 och
varen 2021, for att erhalla en effektiv markanvéndning infor
framtida detaljplaneléggning och exploatering. Syftet med
utredningsarbetet dr att medfora en samlad syn pa vilka platser
som ska bevaras och exploateras samt identifiera viktiga strak
och platser inom omradet. Utredningsarbetet har identifierat att
cirka 400 bostider inklusive vardboendeldgenheter samt
kommersiella lokaler och en forskola med 72-90 forskoleplatser
kan uppforas inom Hjorthagskransen.

Stadsbyggnadndmnden har fattat start-PM rérande utvecklingen
av de delar av Hjorthagen som identifierats i utredningsarbetet
2022-01-27.

Nu foreslas de tre forsta markanvisningarna som en andel av
dessa 400 ldgenheter. Markanvisningarna avser nu tre olika
byggaktorer om totalt 95-125 lagenheter varav cirka 45
hyresritter inklusive en gruppbostad med sex LSS-bostédder, en
forskola och ett vard- och omsorgsboende om cirka 50-80
lagenheter fordelade pé tre kvarter inom Hjorthagskransen inom
Norra Djurgardsstaden. NREP AB i samarbete med Arvet, nedan
kallat NREP, foreslas anvisas ett markomrade for cirka 5 000 — 8
000 kvm ljus BTA, som avser ett vard- och omsorgsboende om
cirka 50-80 ldgenheter inom del av fastigheten Hjorthagen 1:1.
JM AB, nedan kallat JM, foreslas anvisas ett markomrade for
cirka 2 300 kvm ljus BTA bostadsbebyggelse, som motsvarar
cirka 20 hyresritter inklusive sex LSS-bostidder inom del av
fastigheten Hjorthagen 1:5, Hjorthagen 1:21 och Hjorthagen
1:19. Gimle Bostad AB, nedan kallat Gimle, foreslas anivsas ett
markomrade for cirka 2 800 kvm ljus BTA bostadsbebyggelse,
som motsvarar cirka 25 hyresrétter och en forskola om cirka 950
kvm LOA for 72-90 forskoleplatser inom del av fastigheterna
Hjorthagen 1:6 och Hjorthagen 1:21.

Samtliga byggaktorer som foreslas for markanvisning har valts
genom direktanvisning utifrdn utvirdering av svar som inkommit
utifrin utskickat frageformulér. Frageformuléret har skickats till
ett urval av aktorer som inskickat markanvisningsansokan inom



Stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Vasterort, Dnr E2021-04835
Innerstaden och Stora projekt Sida 3 (19)

omrédet. Fragestdllningarna i formuléret har innefattats av
information om bolaget, motiv till val av byggaktor, projektidé
utifran platsens forutséttningar, forhallningssétt till
hallbarhetsarbete inom Norra Djurgardsstaden och relevanta
referensprojekt.

Projektet utgor en del av reviderat inriktningsbeslut for
Hjorthagen som har godkénts av exploateringsnimnden 2019-11-
14 respektive kommunfullméktige 2020-11-02. Planerade
intdkter och utgifter inom delprojektet Hjorthagskransen ryms
inom inriktningsbeslutet for Hjorthagen.

Marken avses upplatas med tomtritt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen. Start-PM for
detaljplanelidggning ér redan fattat av stadsbyggnadsndmnden och
detaljplanen forvéntas kunna antas tidigast ar 2025 och da
byggstart for omradet tidigast kan ske.

Kontoret ser positivt pa de foreslagna markanvisningarna.
Exploateringen kommer ge ett vilbehovligt och betydande
tillskott av ett vard- och omsorgsboende, hyresbostdder och en
forskola 1 ett attraktivt 14ge 1 enlighet med visionen for Norra
Djurgérdsstaden.

Naturvirdesinventeringens resultat har givit kontoret god
kunskap kring omrédets olika naturvarden och legat till grund for
avvigningen mellan bevarandevirde naturmark och exploaterbar
mark. De platser som nu foreslds for markanvisning har valts for
att minimera paverkan pa naturvirdena. De omraden som enligt
start-PM inte dr aktuella for exploatering kommer skyddas och
bevaras.

I kontorets avvigning mellan bostadsbehovet och
samhaéllsfunktioner har projektforutsittningarna inom omrédet
kravstillts for byggaktorerna. Hansyn ska tas till omradets
naturvirde, idrottsverksamheten, buller och 6vriga
storningsmoment.

Projektet Hjorthagskransen mdjliggor att stdrka sambanden
mellan planerad bebyggelse inom Norra Djurgérdsstaden och
befintlig bebyggelse i Hjorthagen. Staden har hdga ambitioner
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med Hjorthagskransen och Norra Djurgérdsstaden, savél som
boendemilj6é och besoksmal samt som foredome for héllbart
stadsbyggande.

Bakgrund till markanvisningen

NREP AB (Nordic Real Estate Partners AB) i samarbete med
Arvet har inkommit med en ansokan om markanvisning pa ett
flertal utpekade platser for ny bebyggelse. Bolagets forslag avsag
cirka 60-100 dldreboendeldgenheter jimte 100 ldgenheter med
bostadsritt och sex avdelningar forskola i Hjorthagen. NREP AB
har under de senaste nitton aren fatt tvd markanvisningar om
totalt 200 hyresldgenheter inom Stockholms stad. Arvet ar en del
av Folkhems Stiftelse For Byggenskap och har under denna
period inte fitt ndgon markanvisning inom Stockholms stad.
NREP har inte tidigare markanvisats eller uppfort bebyggelse
inom Norra Djurgardsstaden.

JM AB har inkommit med tvd ansdkningar om markanvisning i
stadsdelen Hjorthagen inom Norra Djurgdrdsstaden. En av dessa
ar en generell ansokan for ny bostadsbebyggelse som avser
bostads-, hyres- och dganderitter. Den andra markanvisnings-
ansokningen avser ett vardboende pa en utpekad plats. Bolaget
har under de senaste nitton aren fatt 51 markanvisningar om totalt
4 460 bostdder inom Stockholms stad. JM har uppfort
bostadsbebyggelse for bostadsritter inom tidigare etapper 1
Hjorthagen i Norra Djurgérdsstaden.

Gimle Bostad AB har inkommit med en ans6kan om
markanvisning pa ett flertal olika utpekade platser for ny
bostadsbebyggelse och forskola. Bolagets forslag avsag cirka

1 000 lagenheter varav hilften studentbostdder och bostadsritter i
stadsdelen Hjorthagen inom Norra Djurgardsstaden. Bolaget har
under de senaste nitton aren fatt fyra markanvisningar om totalt
375 lagenheter som avser bostadsritter och hyresrétter inom
Stockholms stad. Gimle Bostad AB dgs av Fastighets AB Balder
som sékerstiller finansiering och god genomférandeférméga.
Gimle har inte tidigare markanvisats eller uppfort bebyggelse
inom Norra Djurgardsstaden.

Garagetomten med intilliggande mark som foreslas for
markanvisning for Gimle omfattas av delar av stadsplan 155 frdn
1919 som avser industriellt indamal, stadsplan 2257 frén 1940
som avser park eller planterad allmén plats, gatumark for



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Vasterort, Dnr E2021-04835
Innerstaden och Stora projekt Sida 5 (19)

Gasverksvigen och Radjursstigen, samt detaljplan dp 2015-
10858 frdn 2018 och som avser parkering med infart, trapphus
och ventilationsskorstenar samt parkeringsgarage under mark. I
dag finns det gronomraden samt en parkeringsyta dér cirka 40
garageplatser dr uppforda fran 1960-talet p4 mark, som varit
upplatet med arrende. Arrendatorn har avtritt frdn omradet och
garagebyggnaderna ska rivas under véren 2022.

Den plats som foreslas for markanvisning for JM paverkas av
samma detaljplaner som den foreslagna markanvisningen for
Gimle. Dérutdver omfattar omradet dven del dp2013-05272 frén
2014 som avser teknisk anldggning for sopsugsterminal under
mark samt infart till garage under mark. Terminalen &r utbyggd.
Dp2015-10858 medger att ett trapphus till Hjorthagsgaraget
kommer uppforas intill aktuellt omrdde. Delar av omradet
omfattas av delar av det omrdde ldngs Gasverksvdgen som har
hogsta klassningen av naturvirde. Omradet omfattas ocksé av det
omrade som har nist lagst naturklassning, langs Radjursstigen.

Foreslagen plats for markanvisning for NREP géller delar av
stadsplan 1796 fran ar 1936, som avser idrottsindamal, gata och
park samt stadsplan 2257 fran ar 1940, som avser park eller
planterad allmén plats och gata. Darutover omfattar omradet dven
del av parkmark 1 dp 2009-11340-54, samt dp 2011-17188 som
avser parkomrade for konststrdket Vardagslivets gdng. Omradet
utgors delvis av brant berg och skogsmark som innehar lagst
naturvérde. Ingen idrottsverksamhet bedrivs inom omradet for
foreslagen markanvisning men omréadet ligger intill Hjorthagens
IP.

De foreslagna platserna ligger inom del av fastigheterna
Hjorthagen 1:1, Hjorthagen 1:5, Hjorthagen 1:6, Hjorthagen 1:21,
Hjorthagen 1:19 i stadsdelen Hjorthagen som ingar 1
stadsutvecklingsomrédet Norra Djurgardsstaden. Hjorthagen
utgdr en del av stadsutvecklingsomradet Norra Djurgérdsstaden
som &r ett av stadens hallbarhetsprofilomraden, dér planering
pagatt under flera ar for minst 12 000 nya bostidder och 35 000
arbetsplatser. Hjorthagen ska utvecklas frin att utgora cirka

440 000 kvm industrimark till en levande och attraktiv stadsdel
med en blandning av bostédder, service och verksamheter med hog
stadsmiljomaéssig kvalitet. Idag finns det cirka 3000
nyproducerade bostidder som dr inflyttade i Hjorthagen och nér
omradet ar fullt utbyggt kommer Hjorthagen tillskapats med 7000
nya bostidder och 15000 nya invanare.
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Omradet som foreslas for markanvisning ligger inom
Hjorthagsparken, som dven kallas Hjorthagskransen, dér ett
utredningsarbete 1 form av bland annat en naturvirdesinventering
och insektsinventering har pagétt mellan hosten 2019 och véren
2021, for att erhalla en effektiv markanvéndning infor framtida
detaljplaneldggning och exploatering under kommande ér.
Utredningsarbetet avser medfora en samlad syn pa vilka platser
som ska bevara och exploateras samt identifiera viktiga strék och
platser inom omradet. Utredningsarbetet omfattar en utredning av
omradets naturvirden och ekologiska vérden.

I utredningsarbetet har det identifierats att 400 bostéder inklusive
vardboendeldgenheter samt kommersiella lokaler och en forskola
med 72-90 forskoleplatser kan uppforas inom Hjorthagskransen.

Genom exploatering inom Hjorthagskransen genomfors det
fordjupade programmet f6r Hjorthagen fran 2009, vilket ar
grundldggande for planeringen i Norra Djurgérdsstaden. I
programmet lyfts behoven av att stirka sambanden mellan
planerad bebyggelse inom Norra Djurgérdsstaden och befintlig
bebyggelse 1 Hjorthagen. Sambanden kan stdrkas genom att
befolka tomma strak, skapa trygghet och tillskapa belysta
stadsrum.

e Al gt
Bild frdn godkdnt start-PM i SBN 2022-01-27. Foreslagen
bebyggelse inom omrddet Hjorthagskransen
dar ungefdrligt illustrerat med réd markering i illustrationskartan.
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Foreslagen bebyggelsestruktur dr beldgen i ndra angrénsning till
Hjorthagens IP som nyttjas av idrottsféreningar, narboende,
besokare samt kringliggande skolor och forskolor.

Ropstens tunnelbanestation angransar dven till 6ster om omradet
Hjorthagskransen. Norr om Hjorthagskransen ligger Gasverket,
som omvandlas fran stingd industri till en levande stadsmil;jo.
Oster och séder om Hjorthagskransen angrinsar
bostadsbebyggelse 1 form av lamellhus som ar gul- och
gronklassificerade enligt kulturhistorisk klassificering. S6der om
omradet ligger smalhusomrédet Abessinien som dr uppfort pa
1930-talet, vilka dr blaklassificerade enligt kulturhistorisk
klassificering. Sydvést om omradet dr ca 90 boxgarage uppforda
sedan 1960-talet. Under ar 2020 har ca 50 radhusbostider
uppforts inom kvarteret Jackproppen till véaster om
smalhusomradet Abessinien, som en del av
stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden.

Arendet aterremitterades i Exploateringsnimnden 2022-02-17
med anledning av att nimnden Onskade ett fortydliganden i
kontorets avvigning mellan bostadsbehovet och
samhéllsfunktioner s som dldreboende, forskolor och
idrottsanldaggningar. Exploateringsndmnden dnskade dven
fortydligande av hur foreslagna markanvisningar tar hinsyn till
naturvirdet och kulturvérdet i omradet samt for bearbetning med
hinsyn till beslut 1 Stadsbyggnadsnimnden 2022-01-27.

Markanvisningsansokningar

NREP (Nordic Reals Estate Partners AB) dr ett privat
fastighetsbolag som grundades ar 2005 och &r en av Nordens
storsta fastighetsinvesterare. [ samarbete med Arvet avser NREP
uppfora ett vard- och omsorgsboende inom foreslagen
markanvisning. Arvet dr en del av Folkhems Stiftelse For
Byggenskap. NREP eller Arvet har inte tidigare fétt
markanvisning eller uppfort bebyggelse inom Norra
Djurgérdsstaden.

JM grundades &r 1945 och ér en av Nordens storsta privata
projektutvecklare av bostdder med olika upplatelseformer och
bostadsomriden. Bolaget har genomfort ett stort antal projekt
inom Stockholms stad och inom andra delar av Sverige. Tidigare
har JM fatt markanvisning och genomfort bostadsprojekt i
Hjorthagen inom Norra Djurgardsstaden.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Gimle &r ett privat fastighetsbolag som dr verksam inom
Stockholmsregionen. Bolaget bildades ar 2019 och édgs av
bolagets grundare samt Fastighets AB Balder, som &r ett av
Sveriges storsta fastighetsbolag. Gimle eller Fastighets AB
Balder har inte tidigare fatt markanvisning eller uppfort
bebyggelse inom Norra Djurgardsstaden.

Under de senaste aren har det inkommit ett fyrtiotal
markanvisningsansokningar for intresse av uppforande av ny
bebyggelse inom Hjorthgaskransen i Hjorthagen.

Tidigare beslut

KF 2009-09-07 Inriktningsbeslut for Hjorthagen. Baserad pa
Fordjupat program for Hjorthagen.

KF 2014-04-07 Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen.
KF 2017-11-06 Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen.
EXPLN 2019-11-14 Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen.
KF 2020-11-02 Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen.

SBN 2022-01-27 Start-PM for detaljplaneldggning av
Hjorthagskransen .

EXPLN 2022-02-17 Arendet &terremitteras.

Markanvisningar

Forslaget innehaller nybyggnation av totalt 95-125 lagenheter
varav cirka 45 lagenheter 1 flerbostadshus fordelat pa
hyresldgenheter, LSS-boende samt vard- och omsorgsboende om
cirka 50-80 ldgenheter. Forslaget innehaller dven en forskola med
72-90 forskoleplatser. Véard- och omsorgsboendet avses bedrivas
1 privat regi. Forskolan och LSS-boende avses hyras ut till
Ostermalms Stadsdelsforvaltning som ska bedriva verksamheten.

Byggaktorer foreslagna for direktanvisning:
e JMAB
e NREP AB (Nordic Real Estate Partners AB)
¢ Gimle Bostad AB



o
~—4 Stockholms
‘E’ stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Vasterort, Dnr E2021-04835
Innerstaden och Stora projekt Sida 9 (19)

Markanvisningarna har bearbetats med hédnsyn till beslut 1
Stadsbyggnadsndmnden 2022-01-27. Markanvisningen for NREP
har justerats for att minska bebyggelse upp i sldnten och
omfattningen pd markanvisningen f6r JM har minskats. Beslutet 1
stadsbyggnadsndmnden foranledde ingen éndring av forslaget till
markanvisning for Gimle.

-

< ;_.

i |

{ _._‘ﬁ"" =)

Ortofoto over ndromradet Hjorthagskransen samt presentation
over byggaktorernas tilldelning av kvarter inom ungefirlig

foreslagen markanvisning.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisningarna sker enligt de principer som
kommunfullmaiktige beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningarna géller under tva ar frdn nimndens beslut.
Markanvisningarna avses uppldtas med tomtrétt i samband med
overenskommelse om exploatering.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktorerna enligt
detta utlatande.

Tomtréttsavgilden for hyresbostider, vard- och omsorgsboende
och forskola ska berdknas enligt de av kommunfullméktige
beslutade principer for tomtréttsavgéld, som géller vid den
tidpunkt da tomtréttsavtalet traffas.

Bolagen har inkommit med ett forslag pa hur de avser att utforma
tilldelade kvarter men hinsyn till projektspecifika forutséttningar
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som naturvirde, buller, idrottsverksamhet, hallbarhetskrav,
riksintressen och underjordiska anldggningar inom
Hjorthagskransen.

Parkeringsbehovet kommer 18sas via parkeringskop 1 planerat
bergrumsgarage 1 Hjorthagsberget i norra delen av
Hjorthagskransen. Hjorthagsgaraget ska byggas av Stockholms
Stads Parkerings AB enligt genomforandebeslut 2018-10-01.
Parkering for rorelsehindrade och cykelparkering ska l16sas inom
kvartersmark.

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

Stadsbyggnadsnimnden har godként ett start-PM for
detaljplaneldggning 2022-01-27. For att exploateringskontoret
ska kunna teckna planavtal krévs att exploateringsndmnden begér
att stadsbyggnadsndmnden uppréttar detaljplan for omréadet.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Projektet utgor en del av reviderat inriktningsbeslut for
Hjorthagen som har godkénts av exploateringsndmnden 2019-11-
14 respektive kommunfullméktige 2020-11-02. Planerade
intdkter och utgifter inom delprojektet Hjorthagskransen ryms
inom inriktningsbeslutet for Hjorthagen. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Marken avses upplatas med tomtrétt.

Respektive byggaktor ska sta for plankostnader och dvriga
kostnader som hor till byggnationen inom kvartersmark.
Framtagande av detaljplan ska bekostas av de byggaktdrer som ar
aktiva i planomrédet for detaljplaneforslaget. All ekonomisk risk
avseende byggaktorers del av projekteringen star dessa for.
Staden har risk for forgévesprojektering.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Stadens utgifter
1 projektet ska tydliggoras under detaljplaneprocessen.
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Omrédet utgors till storsta delen av naturmark men viss risk for
fororeningar i mark kan finnas fran angransande verksamhet.
Fororeningssituationen utreds i samband med
detaljplaneprocessen.

Hjorthagskransen har idag ett flertal kdnsliga naturomrdden med
tillhdrande arter och véxtlighet. De platser som foreslas for
markanvisning har valts med utgangspunkt i1 att minimera skador
och péaverkan pa naturvirden. Vidare utredning krivs for att
sakerstélla paverkan pd naturliga och ekologiska eller sociala
varden. Dessa utredningar ska resultera i mojliga atgarder for att
bevara, forstérka eller tillskapa sociala eller naturliga och
ekologiska vérden pé platserna som kan tas i ansprak for
tillkommande bebyggelse inom Hjorthagskransen.

Omfattningen av projektet har justerats i jamforelse med
reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen och antalet potentiella
bostider har utdkats. Andringar ska hanteras i samband med ett
nytt inriktningsbeslut for Hjorthagen.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument. Norra Djurgardsstaden &r ett av stadens
miljoprofilomraden och har ett sérskilt Milj6- och
héllbarhetsprogram (Program for héllbar stadsutveckling) som
antogs av kommunfullméktige ar 2020. For varje delomride och
utbyggnadsetapp framstills det specifika héllbarhetskrav i ett
handlingsprogram, ddr malen och atgérderna frén dvergripande
Milj6- och hallbarhetsprogram konkretiseras.
Handlingsprogrammet utgor en bilaga till markanvisningsavtalet.

Bostadsbebyggelse

e Projektet ligger i1 linje med stadens mél om att markanvisa
10 000 lagenheter under &r 2022, varav 5 000 lagenheter
upplatna med hyresratt

e Projektet understodjer malet om 140 000 fardigstéllda
bostider till 2030

e Exploateringen bidrar till att bostdder kan bebyggas i
goda kollektivtrafiknéra ligen

e Den aktuella exploateringen avser bostadsbebyggelse som
ska upplatas med hyresritt
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e Tillskapande av ett vard- och omsorgsboende i privat regi,
som utgdr cirka 50-80 ligenheter inom Ostermalm till ar
2027, av en privat aktor dverensstimmer med
Stadsovergripande dldreboendeplan for ar 2022

e Mobilitetsindex ska tillimpas i enlighet med
handlingsprogrammet, som mojliggor for byggaktoren att
sanka sitt parkeringstal for nyproducerad
bostadsbebyggelse

e Projektet innefattar en LSS-gruppbostad med sex
lagenheter for personer med psykisk och fysisk
funktionsnedséttning

Arbetsplatser och lokaler

I Norra Djurgardsstaden planeras det for ca 35 000 arbetsplatser.
Exploateringen inom de féreslagna markanvisningarna bedoms
uppskattningsvis bidra med cirka 70-100 arbetsplatser. Ett vard-
och omsorgsboende bedoms tillskapa cirka 50-80 arbetsplatser.
Forskolan berdknas tillskapa cirka 15 arbetsplatser. En LSS-
gruppbostad med sex ldgenheter bedoms tillskapa sex
arbetsplatser.

Tillskapande av eventuella lokaler inom byggnadernas
bottenvaningar i utpekade lagen ska provas och faststillas under
den kommande detaljplaneprocessen.

Miljé

Niérliggande bebyggelse 1 Hjorthagen ar bla- gron samt gul
klassificerad, vilket innebér att bebyggelsen &r sarskilt virdefull
fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller konstnérlig
synpunkt. Darfor dr denna fraga viktig for detta projekt. I den
fortsatta processen kommer dirmed dven Stadsmuseet och
Linsstyrelsen vara involverade. Ny bebyggelse som tillskapas
inom Hjorthagskransen behover passa vil in 1 topografin och fér
inte bli for hoga i forhdllande till den omgivande befintlig
bebyggelse.

Den mark som ligger inom Hjorthagskransen och befintlig

bebyggelse 1 Hjorthagen utgdrs till stor del av gronomréde.
Kopplingar till Hjorthagsparken avses att stirkas i och med
exploateringen.

Ar 2008 genomfordes en dvergripande
miljokonsekvensbeddmning i samband med framtagande av
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programmet for Hjorthagen, i Norra Djurgérdsstaden. Fragor som
utpekats for vidareutredning &r framst géllande markfororeningar,
paverkan pé nationalstadsparken, hur de ekologiska sambanden
kan stirkas, paverkan péd kulturmiljé och hur god ljud- och
luftkvalitet kan uppnés.

Kontorets bedomning, utifrén den utforda overgripande
miljokonsekvensbeddmningen, dr att bebyggelsen enligt
planprogrammet inte medfor nadgon betydande paverkan. 1
samband med detaljplaneprocessen ska fragor klarlidggas
avseende kulturmiljo, markfororeningar och stirkning av
ekologiska samband. En fordjupning av MKB ska utforas i
samband med detaljplaneprocessen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omrédet inom fastigheten Hjorthagen 1:5 pa dstra sidan intill
Hjorthagens IP, ddr befintlig byggnad ar uppford och som
Djurgardens IF har tidigare nyttjats som kansli. Byggnaden avses
rivas. I projektet planeras platsen delvis for
gronkompensationsatgérder. Platsen har i samband med
utredningsarbetet identifierats vara av sérskild viktig betydelse
utifran ekologiska vérden och spridningssamband inom
Hjorthagen. Dérfor bor denna plats bevaras och inte bebyggas.

Ytterligare atgdrder for att kompensera ianspraktagen gronyta
kommer att utredas under planprocessen.

Enligt framtaget handlingsprogram anges vilken gronytefaktor
som ska uppnas for den bebyggelse som avses uppforas.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav 1 det framtagna handlingsprogrammet
for Hjorthagen 1:5 m.fl. Malet om hogst 50 kWh/kvm och ér for
bostidder samt 45 kWh/kvm och ar for lokaler ska efterstrivas.

Projekten dverensstimmer med Norra Djurgéardsstadens hogt
stdllda mal inom innovation och héllbarhet avseende bade
energidtervinning och energiproduktion i stadsmiljo.

Tillganglighet
All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
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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 dr kuperad och tillgdnglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Ett flertal 6vriga projekt pagar i ndromradet som kommer att
forbittra tillgdngligheten, sd som utbyggnaden av Gasverksvigen
och Stockholm Parkerings utbyggnad av Hjorthagsgaraget. For
att sikerstilla och forbittra tillgéngligheten mellan Hjorthagen
och Norra Djurgérdsstaden byggs med Hjorthagsgaragetett
hisschakt inom kvarteret Villebradet, del av fastigheten
Hjorthagen 1:6. Hissen ska fungera som en koppling mellan
Rédjursstigen och Gasverksvigen. Ytterligare tva hissar kommer
uppforas vid Radjursstigen och Artemisgatan for tillgdnglighet
till Hjorthagsgaraget.

Behov av markparkering i angrénsning till Hjorthagens IP
behover beaktas 1 det kommande detaljplanearbetet, vilket
fastighetskontoret och idrottsforvaltningen har papekat i dialog
med staden. Avstindet till Hjorthagsgaraget r for langt i
forhéllande till dar Hjorthagens IP dr beldget enligt
fastighetskontoret och idrottsforvaltningen.

Paverkan pa barn

En barnkonsekvensanalys har genomforts ar 2008 i samband med
framtagande av det fordjupade programmet for Hjorthagen 2009.
Exploateringen inom omrédet kommer oka tillgdngligheten och
tryggheten genom att forbattra befintliga och tillskapa nya strak,
vilket &ven kommer gynna barn. I det kommande
detaljplanearbetet kommer barnperspektivet finnas med 1
planeringen for att sikerstilla behovet av lekplatser, gronytor och
forskolor.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggdra och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstillt Stockholm
2018-2022.
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En socialt viardeskapande analys (SVA) ska genomforas i
samband med detaljplanearbetet i enlighet med beslutad budget
ar 2020. Syftet &r att tillfora sociala virden som saknas eller
forstiarka befintliga viarden pa platsen. Exempel pa detta kan vara
motesplatser eller trygga strak.

Enligt den senaste trygghetsmétningen for Stockholm stad som
genomfordes ar 2020 visar resultatet att de flesta Ostermalmsbor
upplever sin stadsdel som en trygg plats. Andelen har 6kat sedan
ar 2017. Det arbetas med ett trygghetsarbete mellan
stadsdelsforvaltningen och polisen.

Foreslagen exploatering kommer att befolka strak och platser.
Projektet kommer dven skapa belysta stadsrum, vilket bedoms
gynna jamstilldheten genom att skapa béttre forutsattningar och
trygghet for boende och besdkare samt de som anvénder
kollektiva transporter.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens produktions-
kostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1 samrad
med Stockholm Konst. Ett konstprogram har framtagits

for Norra Djurgardsstaden — Hjorthagen och forverkligandet
pagér etappvis. Vardagslivets gang ar ett av konstverken i
Hjorthagen som redan dr uppfort.

Konstverket inom gingstréket Vardagslivets gdng som &dr uppfort
ar 2013 av Gunilla Klingberg kan behova flyttas i samband med
foreslagen bebyggelse pé vistra sidan av Hjorthagens IP. Under
detaljplaneprocessen kommer det utredas hur konstverket
eventuellt kan pdverkas av exploateringen och vad en sddan
paverkan kan innebéra. Dialog kommer foras med Stockholm
Konst och berérda forvaltningar om konstverket maste flyttas och
1 sé fall hur det ska kunna genomforas.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 36
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolagen sin byggstart
till tidigast ar 2025 och forsta inflyttning bedoms till tidigast ar
2027.
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Nir overenskommelse om exploatering ska traffas med
byggaktorerna ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske kvartal 2, ar
2025.

Bolagen atar sig att ansluta sig till och nyttja bygglogistikcenter
(BLC). De blivande fastigheterna ska ansluta sig till en befintlig
sopsugsanlidggning som &r beldgen i1 Hjorthagen.

Under 2022 avser kontoret foresla markanvisning for de dvriga
delarna av Hjorthagskransen som omfattas av
stadsbyggnadsndmndens beslut for start-pm 2022-01-27.

Risker och osakerheter

Kontoret bedomer att det finns risk att tidplanen forskjuts da
planomradet &r stort med manga viktiga fragor att hantera samt att
detaljplanen kan bli 6verklagad.

I utredningsarbetet for Hjorthagskransen har buller och hoga
naturvirden identifierats som fragor att utreda vidare. Utredning av
fororeningssituationen ska genomforas under
detaljplaneprocessen.

Idag har omradet inte kdrbana dverallt utan del av gatustrukturen
utgdrs av gang- och cykelbana samt pagédende idrottslig
verksambhet, vilket behdver beaktas vid etapputbyggnad och
stdller hoga krav pa god samordning och logistik.
Omkringliggande bebyggelse bestar bland annat av bostéider,
skola och forskola vilket medfor att byggarbetsplatsen darmed
kan bli svirframkomlig.

Inom omradet rader diverse tekniska restriktioner i form av
reservat for Ostlig forbindelse, sopsugsterminal och
Hjorthagsgaraget. Dessa forutséttningar behdver hanteras 1
samband med exploateringen och tydliggdras 1 samband med
detaljplaneprocessen.

En fOrutséttning for projektet &r att parkeringsbehovet kan 16sas
inom Hjorthagsgaraget. Om forutsittningen skulle &dndras pa
grund av exempelvis 0kad efterfrdgan pd parkeringsplatser
behover en alternativ teknisk 16sning studeras vidare.

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

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnads-
kontoret, trafikkontoret, miljoforvaltningen, idrottsforvaltningen,
fastighetskontoret och Ostermalms stadsdelsforvaltning. Stads-
utvecklingen i Norra Djurgérdsstaden sker i ndra samarbete med
berorda forvaltningar.

Ostermalms stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggaktoren ér informerad om stadsdelsforvaltningens dnskemal.
Ostermalms stadsdelsforvaltning har uttryckt ett behov av minst
en gruppbostad om sex ldgenheter enligt Lagen om stdd och
service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen
inom ett bostadsbesténd i projektet. Ostermalms
stadsdelsforvaltning har papekat behovet av plats for
atervinningskérl 1 ndromradet och uttryckt behov att ha nira
dialog med boende inom omradet om utbyggnadsforslaget.

Ostermalms stadsdelsférvaltning har dven uttryckt behov av att
mojliggora en forskola for cirka 72-90 barn inom projektet.

Fastighetskontoret och idrottsforvaltningen har beskrivit hur
idrottsytor och parkeringsytor 1 angransning till Hjorthagens IP
kan paverkas utifran forslaget som beskrivs i start-PM. I
angransning till Hjorthagens IP har idrottslig verksamhetsyta
tillskapats genom uppférande av Hjorthagshallen. Darutdver har
aven Hjorthagens IP upprustats och moderniserats.

[ samband med en gemensam dialog 1 april 2022, med
stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret, har
fastighetskontoret och idrottsforvaltningen uttryckt en oro till
foreslagen bebyggelse invid Hjorthagens IP. Idrottsforvaltningen
har tidigare erfarenheter frin 6vriga delar av staden att
bostadsbebyggelse i nidrheten av idrottsplatser kan medfora
begrinsningar till utévning av idrottsverksamhet, som
exempelvis begransning av dppettider. Mot bakgrund av detta
avfardar fastighetskontoret och idrottsforvaltningen foreslagen
bebyggelse ndrmast Hjorthagens IP. Fastighetskontoret och
idrottsforvaltningen foreslar istdllet att bebyggelsen vid
idrottsplatsen forldggs lingre upp 1 sldnten for att 6ka avstdndet
till idrottsplatsen. Ett sddant forslag innebér storre intréng i
naturmark.
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Angoring till bebyggelsen vid Hjorthagens IP kan eventuell 16sas
frdn Vardagslivets gang och behover studeras vidare for att ta
hénsyn till personer som vistas pa och intill idrottsplatsen, sdsom
barn och ungdomar. En alternativ 16sning till angéring dr genom
att forlagga den hogre upp i slinten, vilket kommer paverka
naturmark.

Foreslagen bebyggelse vid idrottsplatsen kan paverkas av
storningar fran den verksamhet som bedrivs pd Hjorthagens IP
sasom belysning och buller, vilket behdver utredas noggrant
under detaljplaneprocessen. Bebyggelsen ska utformas med
hénsyn till idrottsplatsens verksamhet genom exempelvis tyst
sida, anpassning av fonster och bursprdk samt balkonger mot
innergérd och naturmark. Detta regleras dven i
markanvisningsavtalen.

En projektforutsdttning for exploateringen ér att verksamheten pa
Hjorthagens IP ska forbli oférédndrad dven med tillkommande
bostéder.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledamé&terna i Ostermalms stadsdelsnimnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pA markanvisningen och anser att projektet
har goda forutsittningar att forverkliga visionen for Norra
Djurgérdsstaden och for att ge ett vdlbehovligt tillskott av vird-
och omsorgsboende, hyresbostdder, LSS-boende och forskola
inom Ostermalm i enlighet stadens ambitioner.
Markanvisningsomradet ingar i det reviderade inriktningsbeslutet
for Hjorthagen som kommunfullméktige fattade beslut om 2020-
11-02.

Naturvirdesinventeringens resultat har givit kontoret god
kunskap kring omrédets olika naturvdrden och legat till grund for
avvéagningen mellan bevarandevérde naturmark och exploaterbar
mark. De platser som nu foreslds for markanvisning har valts for
att minimera paverkan pa naturvirdena. De omraden som enligt
start-PM inte dr aktuella for exploatering kommer skyddas och
bevaras.

I kontorets avvigning mellan bostadsbehovet och
samhéllsfunktioner har projektforutsittningarna inom omradet
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kravstillts for byggaktorerna. Hénsyn ska tas till omradets
naturvarde, idrottsverksamheten, buller och 6vriga
storningsmoment.

Nya bostadskvarter, gator och parker bildar en struktur som
kopplar samman Hjorthagen med Norra Djurgardsstaden och
okar tryggheten och orienterbarheten i omradet. Exploateringen
ger dven staden mojlighet att forbéttra tillgéngligheten och stirka
kopplingarna inom omradet. Den mark som anvisas &r idag
mestadels naturmark samt mark for idrottséndamal och en
forsiktig anpassning av strukturen ska gélla. Slutligt
stdllningstagande till projektet och dess utformning ska ske under
planprocessen.

Slut
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