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Detaljplan for del av

Norra Djurgardsstaden (vistra deien)

i stadsdelarna Hjorthagen och Norra Djurgdrden
i Stockholm

Dp 2008-12203-54

HANDLINGAR

Planhandlingarna bestér av plankarta med bestdimmelser, genomforande-
beskrivning samt denna planbeskrivning. Till handlingarna hor &ven en
Svergripande miljskonsekvensbeskrivning (MKB) enligt miljobalken, med en
sarskild fordjupning for planomradet, samt en illustrationsbilaga.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen ingér i ett stérre omréde som staden identifierat for dvergripande
stadsomvandling for blandad bebyggelse. Planen syftar till att mojliggtra
bebyggelse f6r i huvudsak bostadséndamal p4 mark som tidigare anvénts for

" industriindamal.

Planen omfattar bostadsbebyggelse i en andra utbyggnadsetapp om nio kvarter,
inklusive en friliggande forskola, omfattande ca 1250 ldgenheter, Detaljplanen
omfattar Aven mark for allméint dndamal, gata och park. Planen skall ockséa
mojliggora en langsikiig forstérkning av de ekologiska spridningssambanden
mellan Hjorthagen och Norra Djurgérden.

PLANDATA

Planomréde och markiigoforhilianden

Planomradet berdr fastigheterna Hjorthagen 1:1 och 1:2, Karanténen 1 och 2,
Angsbotten 5, 6, 7 och 8 samt Norra Djurgarden 1:1. Planomradet uppgér till
ca 7,5 ha. Planomradet ingér i ett storre utbyggnadsomrade som framgar av
illustrationen pé sid 4.

Stockholm stad #r lagfaren dgare av all mark inom det avgrénsade
detaljplaneomradet. Fastigheterna upplats genom tomritt och arrenden.

Markanvindning och bebyggelse

Planomradet har under en langre tid ingétt i eller legat i anslutning till befintlig
gasverksamhet och i huvudsak anvints for industriéindamal. Inom delar av
planomradet bedrivs idag verksamheter for handel. All industriverksamhet
inom omradet 4r avvecklad med undantag for den intilliggande
gasverksamheten. En forutsattning for ett genomforande av detaljplanen ar att
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befintlig gasverksamhet avvecklas. Enligt avtal mellan Fortum och staden skall
gaslagring nirmast planomradet avvecklas senast 2010 och verksamheten inom
hela gasverksomréadet skall avvecklas senast 2013.

Mark, topografi och landskapsmissiga forutsiittningar

Planomradet har tidigare utgjorts av sjobotten som sedermera, i samband med
landhojningen, dvergétt till att bli ett dalstrak mellan vegetationsbeklddda
hojdpartier shsom Hjorthagsberget och Ugglebacken. Gréasmarker och
vattenomraden har fyllts ut och féréndrats i takt med gasverksamhetens
utveckling. Huvuddelen av planomradet &r relativt plant, da det i huvudsak
utgdrs av utfylld mark, férutom den del av planomradet som omfattar
Hjorthagsparken. Marken inom planomradet 4r delvis fororenad genom
tidigare industriell verksamhet och genomforda utfylinader. Vid marksanering
sker ytterligare utfyllnader vilket skapar nya landskapsmassiga forutsittningar.
Aven delar av Hjorthagsparken kommer att fordndras, dér en s& kallad "hot
spot” for markf{Groreningar terfunnits. Arbetstunneln {or markforlaggning av
kraftledningar utgor for tillfallet en tydlig dverkan i Hjorthagsparken.

Trafik och kommunikationer

Omrédets viigar nyttjas i hog utstrickning fr genomfartstrafik mellan Ropsten
och Roslagstull/Universitetet via Gasverksvégen och Bjornnésvégen. Denna
trafik uppgar till ca 14 000 fordon/dygn pa Gasverksvigen och ca 20 000
fordon/dygn pa Fiskartorpsvigen/Bjornnédsvégen.

Omradet n4s med buss 55 vars sluthallplats ligger i Hjorthagen samt via
tunnelbanans station Ropsten (drygt 500 meter fran planomrédet).

Den pagaende gasverksamheten begrénsar i dagsldget mojligheterna till géng-
och cykeltrafik inom omréadet. Befintligt cykelstrak lings Husarviken mellan
Ropsten och Roslagstull/Universitetet/Fiskartorpsvégen nyttjas dock i stor
omfattning. Aven strickningen Ropsten mot KTH och city nyttjas.

PLANERINGSBAKGRUND OCH TIDIGARE
STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan 1999

Stockholms Oversiktsplan 1999 utgér ifrdn strategin att bygga staden inét, dvs
att utveckla Stockholm pa ett hallbart sétt genom att ateranvéinda redan
janspraktagen mark och genom att bevara och utveckla Stockholms karaktér
och gronstruktur. Stadsutvecklingsomradena utgdr Stockholms frimsta
utbyggnadsresurs framdver och tolv sadana omraden pekas ut i planen, bland
annat dldre verksamhetsomraden belidgna inom det halveentrala bandet runt
innerstaden. Har foreslas att markanviindningen fordndras till en
méngfunktionell stadsbebyggelse, med goda samband mellan boende, arbete,
kultur och service, dar kollektivtrafiken kan nyttjas effektivt. Gasverket-
Storangsbotten har i stadens &vergripande planering varit avsait for att
omvandlas till en ny stadsdel sedan slutet pa 1980-talet. Tidigare géllde detta
aven omradet Fisksjoing norr om Husarviken, som nu terstélls som
grinomrade.

Det aktuella planomradet ingr i stadsutvecklingsomradet Husarviken (Norra
Djurgardsstaden). Oversiktsplanens inriktning &r att omradet kan bebyggas di
stadsgasproduktionen upphor och marken renats. Den kulturhistoriskt
vardefulla gasverksbebyggelsen, i synnerhet gasklockorna, kan inga i en
kulturpark. Aktuell detaljplan Sverensstdmmer ddrmed med oversiktsplanen.
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Riksintresse for kulturmiljovirden

Planomradet ligger i anslutning till Gasverksomridet som 4r en av miljoerna i
riksintresset Stockholms innerstad med Djurgarden och speglar den storartade
kommunala satsning som gjordes under 1890-talet. Riksintresset, som &r
utpekat med stdd av miljobalken 3 kap § 6, ligger till grund {or Gvervigandena
i Oversiktsplan 99.

Kungliga nationalstadsparken
Planomradet angrinsar till Kungliga nationalstadsparken som &r av riksintresse
och skyddas av hushéllningsbestdmmelse i miljobalken 4 kap § 7.

Kungliga nationalstadsparkens gréans pa land framgér av Oversiktsplan 99 och
ger vigledning for detaljplaneringen i det akiuella omradet. Oversiktsplanen
har preciserat grénsen i forhallande till hur den 6versiktligt angetts av riksdag
och regering och foljer dédrmed intentionerna vid lagregleringen. Férdjupning
av Oversiktsplan 99 for Kungliga nationalstadsparken foreslér smérre
justeringar av grinsen. Det géller grinsen sydvast om Husarviken dar den
foreslagits anshuta till nuvarande fastighetsgrénser, befintliga staket och végar.
Fordjupningen av dversikisplanen fér Kungliga Nationalstadsparken antogs av
Kommunfullmiktige den 20 april 2009.

Program for stadsutvecklingsomrddet 2001

Ett program for planering av omrédet Hjorthagen-Virtahamnen-Frihamnen och
Loudden utarbetades under 2001 och har varit fsremal {or samrad. Programmet
behandlar 6vergripande forutsittningar och mal for planering av omrédet och
redogdr for dess resurser, potential och restriktioner i tid och rum. Dessutom
presenteras forslag till markanvandning, exploateringsméngder,
forsérjningssystem och utvecklingsstrategier for omréadets olika delar. 1
programmet visas hur omrédet tillsammans med energi- och hamnanldggningar
kan inrymma omkring 10 000 bostider och arbetsplatser for 30 600 personer
med en utbyggnad &ver en 20-arsperiod. Programmet redog6r ocksé {or vilka
trafiksystem som behdvs, tex. Norra lanken. Stadsbyggnadsndgmnden godkénde
den 12 juni 2003 kontorets redovisning och beslutade gé vidare i planeringen
for bl.a Norra Djurgardsstaden. Som underlag till programmet togs fram
trafikutredningar, landskapsanalys samt en ¢vergripande miljobeddmning mm.

I programmet och stadsbyggnadsnamndens beslut anges att omradet (Norra
Djurgardsstaden) skall anvindas for bostadsbebyggelse, med lokaler f6r
kommersiell och social service i bottenvaningar, Omrédet berdknas innehalla
ca 5000 lagenheter i blandad bebyggelse med lokaler for verksamheter och
annan offentlig service. Gator och torg planteras med trid och grona
bostadsgardar efterstrivas. De befintliga parkerna som grénsar till omradet ska
rustas upp och anpassas till de krav som den nya bebyggelsen medfor. Langs
Husarviken etableras en ca 25 meter bred gron zon bestéende av befintlig och
ny vegetation. Arkitekturens karaktar ska véljas med hinsyn till platsen och
angriansande arbetsplatser, institutioner och service av sddana slag som &r
lampliga med hinsyn till byggnadernas kulturhistoriska vérden.
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Visionsbild for stadsutvecklingsomrddet. Omrddet markeras med ring. Bild: Stockholms stad
genom Dynagraph AB

Samrid kring detaljplan 2005

Med stdd i programmet for stadsutvecklingsomradet 2001 togs ett forslag till
detaljplan for en forsta etapp av Norra Djurgérdsstaden fram kring vilket
samrad holls 2005. Planomrédet omfattade hela omradet frén Angsbotten till
Husarviken och innehdll ca 1900 bostdder. Forslaget mdtte mycket kritik,
huvudsakligen nir det gillde paverkan pa omradets naturvirden och pa
landskapsbilden, framst ur Kungliga nationalstadsparkens perspektiv.

Efter samradet har planforslaget bearbetats. Det nu aktuelia planomrédet utgdr
endast den sodra delen av samradsforslaget och inom detta omrade har
forslaget reviderats, huvudsakligen genom att pé olika sitt omfordela och
strukturera om exploateringen. Till exempel har bebyggelse kring befintlig
spridningskorridor minskat och omstrukturerats vilket inneburit att korridoren
breddats. Ett gront strdk mellan ingenjérsvillorna och Hjorthagsparken har
skapats. Husen i dstra delen av planomradet har minskat i antal, frén tidigare
sju hus till tre hus samt en Jag friliggande forskola. Bebyggelsens mote med
parken och de ekologiska konsekvenserna har studerats ytterligare.
Byggnadshdjderna mot Kungliga nationalstadsparken har anpassats bittre.
Gatustrukturen har riitats upp for att skapa grona fonder mot Hjorthagsparken
och Kungliga nationalstadsparken.

Detaljplanen for den norra delen antogs av kommunfullméktige den 3
november 2008.

Fordjupat program och miljokonsekvensbeskrivning 2007

Mot bakgrund av inkomna synpunkter under plansamrédet, samt inforandet av ny
MK B-lagstiftning, beslutade stadsbyggnadsndmnden i november 2006 att ett
fordjupat program for Hjorthagen skulle arbetas fram parallellt med framtagandet
av en MKB f6r hela omradet. En omvandling och utbyggnad av Hjorthagen har
for vissa fragor bedomts kunna innebéra risk fr betydande miljopéverkan. Detta
innebir att en MKB, med sarskilda krav pé bland annat samradsforfarandet, har
upprittats. Samrad kring MKB:n genomfordes under vintern 2007/2008 och
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revideringar har genomforts under véren 2008. Upprittad MKB avses ligga till
grund for de detaljplaner som r nédvindiga for omradets omvandling. Avsikten
4r att till varje detaljplan inom omrédet upprétta omradesvisa férdjupningar av
MKB:n, s& kallade fordjupnings-PM. MKB:n i sin helhet samt férdjupnings-PM
till den aktuella detaljplanen bildggs planhandlingarna.

Det fordjupade programmet fortydligar innehéllet i programmet for hela
stadsutvecklingsomradet frén 2001. Det behandlar den planerade langsiktiga
utvecklingen av omradet och redogdr for ny bebyggelse, omradets sammantagna
forsorjning av kommunal och kommersiell service (férskola, skola mm),
trafikfrsérjning etc. Det visar ocksé pa mojligheter att tydligare knyta Hjorthagen
till den nya bebyggelsen pé gasverksomradet. Det fordjupade programmet &r
upprittat som ett s& kallat dynamiskt program, dér planeringsunderlag fylls pé i
takt med nya utredningar som tas fram.

Programomradet Hjorthagen. Bild: Andersson Jonsson Landskapsarkitekter.

Beslut om miljoprofilering

Kommunfullmiktige har i budget for 2009 samt i miljéprogrammet 2008-2011
beslutat att tva nya bostadsomréden i Stockholm skall utforma och utveckla en
miljsprofil. Ett av dessa omréden skall vara Norra Djurgrdsstaden.

1 rapporten Miljostadsdelar i vérldsklass som arbetats fram under hdsten 2008 och
véren 2009 foreslas fem fokusomraden. Dessa dr energi, kretslopp,
klimatanpassning, hallbara transporter samt livsstilsfragor. Visionen i arbetet med
miljdprogrammet #r att stadsdelen ska vara en miljostadsdel i vérldsklass.

Detaljplan

For delar av planomradet galler idag P1 2257 frén 1940-03-01 samt P1 5256 fran
1961-11-07 vilka reglerar anviindningen till park respektive industrigndamal och
specialomrade for spartrafik. For del av befintlig gata rdder omradesbestammelser
Ob 87032 fran 1989-05-31 som innebir utdkad bygglovplikt, skyldighet att soka
rivningslov samt skydd fér kulturhistoriskt virdefulla byggnader. Ungefdr hilften
av planomradet rdr mark som idag inte 4r detaljplanelagd.
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Hustration dver gallande planer och Nationalstadsparkens grans {streckad, enligt det antagna
Forslaget till fordjupad oversiktsplan for Kungliga nationalstadsparkens stockholmsdel).

Norra Einken

Viaren 2007 pabérjades byggandet av Norra ldnken som kommer att passera ca
100 meter séder om planomradet lings Virtabanans rangerbangérd. Hela Norra
lanken planeras vara i drift tidigast ar 2015.

D4 Norra lanken ppnas minskar/forsvinner behovet av att halla dppet for
genomfartstrafik pd Bjérnnédsvigen och Fiskartorpsvégen genom
Nationalstadsparken. Bjornnésvégen avses darfor stangas for genomfartstrafik
mellan Fiskartorpsvigen/Gasverksviigen och Roslagsvigen. Eventuellt kan
viigen hallas oppen for kollektivtrafik samt gang- och cykeltrafik.

Planeringsmal for ny bebyggelse

I det fordjupade programmet for Hjorthagen har 16 mal for omradets utveckling
utarbetats. Malen #r indelade 1 fyra huvudgrupper — sociala,
ekologiska/miljomissiga, ekonomiska och fysiskt-rumsliga aspekter. Grupperna
samspelar och flera mal bertr fler 4n en av grupperna. Utgéngspunkten for
malformuleringarna &r bla de 16 nationella miljkvalitetsmélen, Stockholms
miljdprogram, Vision 2030 — ett Stockholm i virldsklass samt stadens budget for
2008 med inriktning for 2009-10. Nedan sammanfattas de 16 mélen i korthet:

Sociala mél:
»  God tillgdng till offentlig och kommersiell service.
= En trygg boendemiljd for sdvil vuxna som barn.
= En god integration mellan befintligt och nytt i Hjorthagen samt dess
omgivningar.
® Narhet till park- och grénomraden samt goda rekreationsmdjligheter.

Fkonomiska mal:
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»  Ateranvinda marken.

» Lffektivt anvinda marken.

»  Tillvarata Hjorthagens centrala ldge i regionen.
»  Verka for ett gott foretagarklimat.

Ekologiska och miljomaéssiga mal:
* Begrinsa klimatpaverkan.
= Atgirda fororenade omréaden.
= En hélsosam boendemiljo.
= Virna och utveckla biologisk méngfald.

Fysiskt-rumsliga mél
= [n tillgénglig, levande och varierad stadsbebyggelse med identitet.
»  Virna och tillvarata den kulturhistoriska bebyggelsemiljon,
» Tillvarata den virdefulla stads- och landskapsbilden.
= Enmycket god kollektivtrafikforsoijning och gang- och cykelstrak.

Hlustrationsplan for planomradet. Bild: Andersson Jonsson Landskapsarkitekter.

PLANFORSLAGET

Markanvindning

Planforslaget ersitter tidigare géllande detaljplaner och medger bebyggelse for
i huvudsak bostadsindamal med utrymmen for verksamheter i byggnadernas
markplan samt en friliggande férskola. Antalet bostéder i detaljplanen
uppskattas sammantaget till ca 1250 st. Staden efterstrivar en blandning av
upplatelseformer och i planomradet 4r fordelningen drygt 35% bostadsrétter
och 65% hyresritter. Fordelningen beror delvis pd det stora antalet
studentldgenheter som upplats genom hyresrétt, ca 230 st.

Angiven gatumark, ”GATA”, anordnas for omrédets trafikforsorjning och
tillganglighet till bebyggelsen, samt for att sikerstalla strdk for gdng- och
cykeltrafik.




8 (18) Dp 2008-12203-54

Med pa plankartan "PARK?” angiven anvéndning avser yta i huvudsak
anordnad som anlagd park for omradets férsorjning av vegetation och gronytor,
samt for friytor avseende rekreation, vistelse och lek. I parkmark anordnas
dven vissa strak for gdng- och cykeltrafik samt byggnader for uteserveringar
eller bemannade parklekplatser.

Angivet "TORG?” avser yta i huvudsak anordnad for serveringar, torghandel
eller annan publik verksamhet. Torg ger ocksé méjlighet for ang6ringstrafik till
bebyggelse.

P4 plankartan “B” angiven anvindning avser i huvudsak bostadsbebyggelse 1
vilken férskola, garage under mark och andra bostadskomplement far
inrymmas. Butiker och verksamheter far inrymmas i bottenvéning mot gata dér
s provas lampligt. Utskjutande bostadsbebyggelse dver gatumark anges med
beteckningen *(B)”. I den bebyggelse som vinder sig mot omrédets torg och
huvudaxel samt i andra lampliga lagen skall centrumverksamheter, tex butiker
eller verksamhetslokaler inrymmas "BC”.

P4 plankartan ”E” angiven anvéndning avser teknisk anldggning.

Mark pé plankartan angiven ”P” fér anvéndas for garage under mark. Syfiet
med bestimmelsen &r att det skall vara mojligt att ordna garage i en sérskild
fastighet, som huvudsakligen skall kunna nyttjas av boende i kvarteret. I de
lagen dir parkering r méjlig under gata eller park skall garage kunna anordnas
vilket markeras med ”(P)”. Parkeringsplatser avsedd for bilpool anges pé
plankartan med beteckningen "P1”. Syftet med bestdmmelsen dr att kunna
uppléta parkeringsplatser for bilpool p& kvartersmark.

P4 plankartan ”SC” angiven anvéndning avser byggnad i vilken forskola far
inrymmas. I det fall underlag for forskoleverksamhet pé sikt avtar eller
forandras tillats centrumverksambheter i byggnaden.

Begriinsning av markens bebyggande

Omréde betecknat med prickar far inte bebyggas. Det galler framst de grdar
som vinder sig mot Hjorthagsparken dér gérden inte 4r underbyggd med
garage.

Omrade betecknat med ringar och prickar f&r bebyggas §ver och under med
kor- och planteringsbart terrassbjdlklag. Detta géller for bostadsgérdarna.
Komplementsbyggnader sdsom cykelparkering eller andra klimatskyddande
atgarder tillats dér det beddms lampligt.

vl: Fri hojd &ver gata minst 15 meter. Pelare fir anordnas péa
gatumark och utgdra ett maximalt ytmait pd ca 1,5m*

v2: Fri hojd ver gata minst 3,5 meter.
v3: Portik skall anordnas till en fri héjd av minst 4,5 meter.

Markens anordnande
Avgransning med ringar markerar att kérforbindelse inte far anordnas.

Utformning
Vid planering och utformning av bebyggelsen har utgéngspunkter bl.a varit
omradets lige 1 anslutning till Stockholms innerstad, omkringliggande natur- och
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kulturmiljo samt den kulturhistoriskt virdefulla gasverksbebyggelsen. Avsikten dr
att planera och utveckla en stadsdel med relativt hog exploatering och som pé sikt
utgdrs av blandad anvindning. I planeringen har beaktats dels omrédets park- och
naturvirden, dels omradets trafikméssiga forutsatiningar.

Detaljplanen omfattar den andra utbyggnadsetappen i Norra Djurgérdsstaden dér
bebyggelsen samlas kring ett centralt beldget torg samt strék for gata och park.
Striket utgér den stdra delen av en ldngre gron axel som planeras till Husarviken
som ligger norr om det nu aktuella planomradet, Dp 2001-07633-54.

Bebyggelsen utformas som nio kvarter med en slutenhet mot omrédets centrala
platser och gator, och 6ppen bebyggelse i form av sex bostadshus mot park och
natur. For fasader mot huvudgator stills sdrskilda krav pé en stadsmiissig
utformning.

Sirskild hinsyn har tagits till den planerade spridningskorridoren for eklevande
arter inom omréadet. Funktionsmattet 50 meter inklusive angdringsgator mellan
bebyggelsen har hallits som riktvéirde. Inom méttet ska vegetation planeras for
att langsiktigt [Orstérka spridningssambanden mellan Hjorthagen och Norra
Djurgérden.

Byggnadsvolymer

Med plustecken och siffror i romb anges hogsta tillatna byggnadshdjd i meter Sver
nollplanet. Med plustecken och siffror i dubbel romb anges hogsta tillatna
totalhéjd 1 meter dver nollplanet.

Bostadsbebyggelsen uppférs i varierade véningsantal, fran sex till 4tta véningar,
med delvis indragna takvaningar, beroende pé lamplighet och ljusinfall. Ndrmast
Kungliga nationalstadsparken i vister dr bebyggelsen lagre. I vissa lagen, som tex
visuellt exponerade platser, kan bebyggelsen markeras och utformas med avsteg
frin de generella utformningsprinciperna.

Bebyggelsens gatuplan skall utgtras av en forhdjd vaning for att mojliggora
lokaler for kommersiellt andamal eller social service i vissa ldgen, samt for en
tydlig sockelverkan i bebyggelsen.

Utférande

f1: Balkonger mot gata och torg far anordnas till ett maximalt djup av
2.5 meter. Balkonger far ej glasas in.

f2: Ralkonger mot gata och torg far anordnas till ett maximalt
medeldjup av 1,9 meter. Balkonger fér ej glasas in.

f3: Utdver angiven byggritt fir loftgangar anordnas langs husens
ghrdsfasader samt till trapphus till ett djup av 2,2 meter.

Farg och fasadmaterial

Bebyggelsen skall generellt utformas med fasader av puts, tegel, natursten eller
annat naturnira material. Aven skivmaterial samt tréi kan fdrekomma dér detta
bedSms lampligt. Fasaderna ska generellt ha jordnéra firger, avstdmda mot den
dldre gasverksbebyggelsen och till omgivande natur. I omradets centrala delar kan
en ljusare och klarare fargskala provas. Bebyggelsens utformning faststélls i
kvalitetsprogram och bygglovsskede.
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Prspektzvskzss frén norr. Bild: Aaro Designsystem AB.

Balkonger och bursprdik

Utformningen och omfattning av balkonger och bursprak skall ske med
utgangspunkt i fasadernas orientering. Mot gator, 1 synnerhet omradets
huvudgator, skall en tydligt stadsméssig karaktdr ges, ddr balkonger och bursprak
skall vara vil integrerade i fasaden. Upp till en hdjd av minst 3,50 meter fran
gatunivan skall hallas fritt fran balkonger och burspriik. Mot gardarna kan
fasaderna ges en friare karaktdr med ett mer varierat fasadliv. Foljande riktlinjer
géller dédr annat inte anges:

= Balkonger fir utforas med ett maxmedeldjup om 1,6 meter dver gata,
bursprak med ett maxmedeldjup om 80 cm.

= Mot bostadsgardar far balkonger, bursprak och utskjutande entrépartier
utféras inom ett avstand av hogst 2,5 meter frén fasaden. Bursprék mot
gardssida far g ner till gardsbjalklagets nivd. Balkonger far placeras lagre
4n 3 meter &ver gardsbjilklag.

Riktlinjerna 4r avsedda att vara vigledande och tydliggora skillnaden mellan
gArdssidan och gator med olika karaktér. Det dvergripande syftet dr att balkonger
mot gata inte skall upplevas som dominerande och att de hdnger ut Over gatan.
Avsteg fran riktlinjerna kan gdras dér Stadsbyggnadsndmnden s& provar lampligt,
till exempel for att fullflja en medveten gestaltningsidé eller for att uppné en
bittre helhetslosning.

Inglasning av utskjutande balkonger mot gata far inte ske i efterhand. [ den
foreslagna bebyggelsen férekommer inglasade balkonger vid lagen dér andra
alternativ for att uppna rekommenderade bullernivéer ej dr mojliga.

I ett kvarter skjuter en storre byggnadsvolym ut dver gatan, vilket regleras
genom sarskild bestimmelse. Byggnadsvolymen landar med en pelare pa
gatumark vilket regleras genom servitut.

Tak
Taklutning ska vara 5-25 grader. I de fall sedumtak eller annat naturmaterial
valjs tillats lagre taklutningar. Om taket utformas med teknik {or
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energiproduktion dir en annan takvinkel forbéttrar frutsétiningarna tillats
avvikelser.

Bostadsgdrdar

Bostadsbebyggelsens gardar skall i huvudsak vara grona och tradbevuxna samt
anordnas med ett for andamalet 1ampligt planteringsdjup. Ett planteringsdjup om
ca 1 meter rekommenderas. Narmast alla gardar 4r underbyggda med garage,
vilket stiller krav p4 gardarnas bjilklagskonstruktioner. Genom modellering av
marken pa gardarna kan héjderna variera. Den pa plankartan illustrerade
gardshdjden dr avsedd att tolkas som en hogsta genomsnittlig gardshojd. I de fall
dppningar fran gata mot gard forekommer bor hdjden pé gérden inte dverstiga
sikthdjden fran gatan. P4 samtliga gardar skall utrymme for smabarnslek
anordnas.

Forskolegard

Vid forskolor skall utrymme for smabarnslek anordnas med anpassning till den
befintliga Hjorthagsparken och dess viirdefulla ekologi. Forskolor pa kvartersmark
anordnas med mindre utslappsgard i anslutning till entrén. Se vidare under
service.

Lokaler i bebyggelsens gatuplan

I vilexponerade ligen ska lokaler for offentlig och kommersiell service
mojliggdras 1 bebyggelsens gatuplan genom en forh6jd bottenvaning. 1 dvrigt far
Jokaler anordnas i bebyggelsens gatuplan dér s& bedoms lampligt. Se vidare under
service.

Parkering inom kvartersmark

Parkering for bostadsbebyggelsen anordnas pa kvartersmark under bebyggelsen
och de nagot upphdjda gardarna. Parkering for bilpool anordnas pé
parkeringsplatser utmed gator pd angiven kvartersmark.

Parkering under gatumark
Parkering for bostadsbebyggelsen kan anordnas under gatumark dér det dr
tekniskt och stadsbyggnadsmassigt mojligt vilket & markerat pa plankartan.

Parkering under parkmark
Parkering for bostadsbebyggelse kan anordnas under parkmark dér det ar tekniskt
och stadsbyggnadsmassigt lampligt vilket &r markerat pa plankartan.

Kvalitetsprogram

Upprittande av ett kvalitetsprogram {or omradets ytire gestaltning samt
miljsatsningar ingér som en del i avtalen med byggherrarna och avses tas fram
i anslutning till planarbetet. I detta kommer de gestaltningsmassiga
ambitionerna och avsikter for att skapa en miljgstadsdel i vérldsklass att
faststillas. Syftet med programmet &r dels att underlatta samordning av olika
gestaltningsfragor och dels att utgora ett underlag vid projektering, bygglov
och genomftrande.

Byggnadsteknik

Grundvattensinkande atgdrder far ej vidtagas.

Sopsug for hantering av hushéllsavfall ska anliggas.

Bostadsbebyggelse samt forskolor ska utforas med ventilerade utrymmen
mellan bottenplatta och bostdder samt verksamhetsyta. Bottenplatta och
kallarmurar ska utforas som gas- och vattentita konstruktioner upp till
markytan.
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Storningsskydd
Bostider ska utformas sa att minst hélften av boningsrummen i varje ldgenhet
far hogst 55 dB(A) ekvivalent ljudniva (frifaltsvirde) utanfor fonster.

Trafikbullernivan inomhus for bostadsbebyggelsen far hogst vara 30dB(A)
ekvivalent ljudniva. Maximal trafikbullerniva inomhus fir vara 45dB(A).

Mark och vegetation

Naturmiljoutredning

Calluna AB har pd uppdrag av staden tagit fram en naturmiljdutredning
(Koffiman & Askling 2009) som underlag for planering och MKB.
Naturmiljéutredningen har ur ekologiskt perspektiv bedémt utbredning och
utformning av foreslagen bebyggelse i omradet. I beddmningen ingick att:

= Bedoma om gronstraket som forbinder Norra Djurgrden och
Hjorthagsparken (avsnittet frén Ingenjorsvillorna vidare at sydost) kan
bibehallas eller f3 en forstérkt funktion som habitatnétverk for
eklevande arter. Funktionen for groddjur har ocksé studerats.

= Ekologisk utformning av gronkorridoren som planeras i norra delen av
planomradet och utgdr en del av gronsstréket.

= Foresld eventuella anpassningar och fordndringar av bebyggelsens
placering.

s (e dversiktliga rdd om hur den nyanlagda parken inom
marksaneringsomradet bér utformas for att fungera som en del i
gronstraket samt vad som dr viktigt att beakta infor upprustning av
naturmarken i vistsluttningen av Hjorthagsparken.

Resultatet av naturmiljoutredningen &r bland annat att antalet hus i
Hjorthagsparkens kant har minskat fran sju till fyra hus varav det ena huset
vergatt till att vara en lag, friliggande forskola. Kvarstaende hus &r placerade
till den férorenade upplagsplatsen samt tunnelmynningen for arbetstunneln for
kraftledningen. Gronstriket mellan Hjorthagsparken och Kungliga
nationalstadsparken har uttkats i bredd fran 40 till 50 meter. Parkens
utformning har som &vergripande mal att starka virdekdrnan for eklevande
biotoper och dérmed pa lang sikt forbittra spridningssambanden mellan Norra
Djurgérden och Hjorthagen.

Torget

Torget ges en urban pragel med hardgjorda ytor i sten och grus for det lilla
stadstorgets aktiviteter och med vixtlighet pa stadens villkor. Vatten kommer
upp ur torgytan och antyder tillsammans med trid, grusytor och triddéck en
rikining norrut mot parksirdket, som formas som en ldng gron axel, ett ”snitt” i
den byggda miljon, ddr frodig gronska och vatten ger upplevelser bade for
rérelse och for vistelse.

Den urbana tita staden kring platsen skapar ett stadsméssigt sprak som
signalerar métesplats och aktivitet, Parkstrdket med sin spang mynnar pé torget
ut i ett langsgdende tradack. Tillsammans med ett grusbelagt trédrum som
skapar de en rygg for platsens solsida. Har finns solbelysta sittplatser, plintar,
liggsoffor och boulebanor.

Torgets tyngd- och startpunkt reser sig en gron 6 med kant av ljus granit som
fungerar som sittplats. P& platan vilkomnas besokande av méktiga piltréd som
skapar ett stort gront skuggande tak aft samlas omkring.
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Parkutformning

Med utgangspunkt frin naturmiljdutredningen genomf{drdes vintern 2009
skissuppdrag for utformning av Hjorthagsparken. Parken ligger indragen frén
trafiken i ett skyddat lige mellan ny bebyggelse och Hjorthagsbergets brant vid
stalgasklockorna. Den nya parken ges en gronskande naturpriigel med manga
triid och frodig markvegetation. Ek #r det dominerande tridslaget. Ytvatten
inom parken och fran den nirmaste bebyggelsen utnytfjas for anldggande av
nya fuktstrék med anpassad vegetation och Sppna vattenytor. Fuktstraket
ansluts till en ny groddjurstunnel med kontakt till Norra Djurgérden via
villatomterna. Se avsnittet om Grodiunnel.

En ny bemannad parklek planeras med varierade lekm&jligheter for barn i olika
gldrar. Den befintliga fotbolisplanen renoveras och kompletteras med ytor for
spontanidrott som till exempel basket, landbandy m.m. Nya géng- och
cykelvigar anldggs med anslutning till Abessinien och befintligt
gangvigssystem. Parkens lige och naturpriigel med varierade biotoper skall ge
forutsatiningar for spridning av viktiga insekter och djur och pé sikt stérka de
ekologiska sambanden mellan Hjorthagen och Norra Djurgarden,

Perspektivskiss av parkstrak. Bi

- Andersson Jonsson Landskapsarkitekter.

Groddjurstunnel

P4 grund av markens beskaffenhet kommer vatten fran gardar eller gator endast
delvis att kunna infiltreras i omradet. Planeringen av dagvattenhanteringen
innebar att s langt som mdjligt fordroja lokalt i omréadet. PA s& sétt skapas
fukizoner och strak med vatten vilket #r positivt ur ekologisk synvinkel.

Ytvatten fran Hjorthagsparken samlas upp intill bebyggelsen i anlagda
fukizoner. Fuktzonerna fungerar dven som omhéndertagare av regnvatten frén
intilliggande hustak och bostadsgardar. I dessa zoner anlidggs fukttalig
vegetation som #r attraktivt dven vid lagre vattenméngder. Fran fuktzonen som
foljer spridningskorridoren genom planomradet anldggs en groddjurstunnel
under parkstriket samt omradets huvudgata. Tunneln utgdr en spridningslédnk
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mellan Hjorthagen och Norra Djurgérden for groddjur men dven andra mindre
arter som inte dr luftburna. Groddjurstunneln illustreras p& plankartan.

Service

Inom omradet planeras for kommunal service i form av forskolor, service- och
gruppbostider. Tva forskolor med sammanlagt atta avdelningar, varav den ena
i en friliggande byggnad, uppfyller det behov stadsdelsforvaltningen anser
kommer att finns for denna del. Serviceboende och gruppbostider {Sljer dven
de stadsdelsforvaltningens behovsbeddmning.

Annan service i omréadet utgors av lokaler for verksamheter i botienvaningar i
kvarteren dér tex butiker eller andra icke storande verksamheter kan
lokaliseras.

Konsekvenser fér barn
En dvergripande barnkonsekvensanalys for programomradet togs fram under
hsten 2008 och véren 2009,

Studien visar att stadens planer for utvecklingen av Hjorthagen i sin helhet &r
tillfredsstillande ur ett barnperspektiv. Aven om den foreslagna
stadsutvecklingen i Hjorthagen 4r positiv kvarstar ett antal aspekter som
behover atgirdas for att forbétira situationen for dagens och framtidens barn
och ungdomar 1 Hjorthagen. Dessa aspekter &r mer dvergripande och hanteras
inom det fortsatta arbetet med programomradet. Lds mer i det fordjupade
programmet for Hjorthagen, (redje versionen maj 2009.

Gator och trafik

Overgripande forutsdttningar och planeringsinrikining

Planomradet berdrs idag av genomfartstrafik mellan Ostermalm/Ropsten och
Roslagstull/Universitetet. Norra lanken beréiknas att firdigstillas for ett dppnande
2015 varvid nuvarande genomfartstrafik i planomrédet utgar. Trafik inom
planomradet utgdrs da i huvudsak av lokal trafik tilf och fran Hjorthagen och
omradet.

Planomrédet nis frin Ropsten i oster genom Gasverksvégen, samt frin
Fiskartorpsvigen i soder och vaster. P4 léngre sikt planeras en ny huvudgata
genom omradet lings gasverksbebyggelsen fran Ropsten till Fiskarstorpsvégen.
Dessa trafikanldggningar planliggs genom sirskild detaljplan. Vid dppnandet av
Norra Lanken kan Bjérmnésvigen stingas av for allmén biltrafik.

Framtida trafikmdngder

Idag trafikeras Gasverksviigen och Fiskartorpsvéagen av betydande trafikméngder,
i storleksordningen 14-20 000 fordon/dygn. D& Norra Lénken tas i bruk och
omradet r fullt utbyggt bedoms trafikméngderna uppgd till mellan 3000-7000
fordon/dygn (Gasverksvagen). P4 de smé lokala gatorna beddms trafiken uppga
till mellan 200 och 800 fordon/dygn.

Utformning av gator inom omrdadet

Planerade gator inom planomradet utformas for lokal trafik. Dubbelsidigt
utnyttjade gator utformas med sektioner om 18 meter och tradplanteras samt
f5rses med parkeringsfickor. Léngs Hjorthagsparken gér en 15 meter bred gata
med trottoar som markerar det historiska sambandet dér det tidigare legat ett
sparomride. Den centrala axeln utformas med en sektion p& 25 meter med ett 7,5
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meter brett planterat strdk som mynnar ut i det lokala torget. Kvarteren ar
tillgingliga fran alla h&ll via gator med breda géngbanor.

Vid spridningskorridoren mellan Hjorthagsparken och Norra Djurgarden utformas
gatorna med hansyn till de ekologiska sambanden som skall forstarkas.

P4 den del av Gasverksvigen som gar genom omrédet ska spirvagnstrafik kunna
anordnas. Se kollektivirafik.

Géng- och cykeltrafik

Vid ett genomforande av detaljplanen bedéms méjligheterna till géng- och
cykeltrafik inom och till omrédet utvecklas och forbittras, dels genom
forstarkning av befintligt cykelnat, dels genom anordnandet av nya gator och
strak. Cykeltrafik planeras dels pa cykelbanor, dels i blandtrafik. Befintligt
cykelstrak mellan Ropsten och Universitetet bibehalls och forbittras genom
anléggandet av nya gator samt nya separata cykelstrdk, bl.a over Fisksjodng. Nya
broar planeras dver Husarviken for forbétirad tillganglighet till Norra Djurgérden.
Ett hogt cykelparkeringstal (cykelparkeringsplats per lagenhet) efterstrévas inom
omradet. Cykelparkeringstalet kommer att faststéllas och redovisas i
kvalitetsprogrammet.

Mojligheterna till gangtrafik mellan den planerade bebyggelsen och Hjorthagen
har studerats i det fordjupade program som togs fram under 2008. For nirvarande
finns ett gangstrik vid Hjorthagsbergets vistra sida, Bocklingbacken, som
sammankopplar befintlig och planerad bebyggelse. Detta gangstrék avses
utvecklas och upprustas i samband med byggandet. P sikt planeras dven ging-
och cykelstrak anordnas l4ngs Hjorthagens [P mellan befintlig
gasverksbebyggelse och Ropstens tunnelbaneuppgang i Hjorthagen.

Kollektivtrafik

Omradet trafikeras i dag av busstrafik med dndhéliplatser i Hjorthagen och Sofia.
Nérmaste tunnelbanestation #r Ropsten med uppgéng Artemisgatan/
Jagmistargatan pé ett gangavstand av ca 500-600 meter frén bostiderna.

[ takt med att omradet utvecklas avses bussforsorjningen initialt forbattras primért
genom titare turer och nya linjer. ] planeringen av kollektivtrafiken ingér utékade
turer f6r buss 55 samt en mojlig forlingning av buss 62 via Storingsvigen till
planomradet och Ropsten. Med planerade busshéllplatser i omradet ges ett
maximalt gdngavstand pa ca 250 meter.

I planeringen har beaktats mdjligheten att anordna en stadssparvdg som for-
sdrjer omradet. Utredning om spérvigens strickning, utformning och genomfo-
rande pagar.

Parkering

Garage placeras under respektive kvarter. Pé de platser det #r tekniskt mdjligt
mbjliggors for parkering delvis under gata eller park. Grundvattenforhallanden
samt fororeningssituationen gor det tekniskt komplicerat att tillskapa garage i
flera plan under kvarteren. Det dr ocksa forenat med mycket hoga kostnader.

Parkeringstalen varierar ndgot beroende pa kvartersstorlek, exploateringsgrad
och tekniska forutsitiningar. Parkeringstalet for hela omradet beréknas till ca
0,53p/lagenhet. Det relativt 1aga parkeringstalet motiveras av hdga ambitioner 1
miljoprofilarbetet, den hoga exploateringsgraden samt de svéra tekniska
forhallandena som inte ger mojlighet f8r fler parkeringsplatser.
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KONSEKVENSER FOR MILJON

Behovsbedémning

Stadsbyggnadskontoret har gjort beddmningen att programmets genomférande
och dérmed detaljplanen kan antas medfora sddan betydande miljopaverkan
som &syftas 1 PBL 5 kap 18§ eller MB 6 kap 113§ att en miljobedémning
behdver goras.

En 6vergripande miljokonsekvensbeskrivning for hela programomradet har
tagits fram. Till detaljplanen foljer en fordjupnings-PM av MKB som belyser
fragor som identifierats i MKBn.

Ovriga miljofragor som har betydelse for projektet har studerats under
planprocessen och redovisas i planbeskrivningen. Se Mark och vegetation.

Builer

Planen medfor att bostader anldggs utmed trafikerade véagar dér riktvarden for
buller delvis 6verskrids. Av det foljer att avstegsfall B tillampas for
bebyggelsen for att klara bullersituationen. Det innebér att avsteg gors frén
bullernivaerna utomhus pa 70 dB(A) maximal ljudnivéd och 55 dB(A)
ekvivalent ljudnivé och att samtliga lagenheter dérfor skall ha tillgang till tyst
sida om hogst 55 dB(A) for minst hilften av boningsrummen.

Nir Norra lanken tas i drift &r 2015 kommer bullersituationen avsevért
forbattras eftersom trafikméngden lings omradets huvudgata berdknas minska
med ca 75 % vid den tidpunkten.

Markféroreningar

Planomradet ingér i eft stdrre omrade som tidigare hyst industriell verksamhet
och marken i omradet 4r delvis fororenad. Provtagning av mark och
grundvatten har skett inom planomrédet sedan 1980-talet. Proverna visar
forhojda halter av metaller, PAH och cyanid, och inom planomrédets norddstra
del har en s.k. “hot spot” (upplagsplats) patriffats, vilken bedomts utgora det
enskilt mest fororenade delomradet. Upplagsplatsen utgdrs av ett dldre
stenbrott vilket fyllts ut med restmassor frén den tidiga gasproduktionen i
omradet. Eftersom stenbrottet anvindes till byggandet av de dldre gasklockorna
i borjan av 1900-talet, och utfyllnaden sedan gjorts efter att gasverksomrédet
expanderat, {inns inga #ldre ekar inom upplagsomradet.

Viss sanering har redan skett inom planomrédet och innan exploatering
pabérjas ska dven ovriga delar markrenas, eftersom planen innebir att bostider
och rekreationsytor anliggs inom omrédet vilket stiller hogre krav pé markens
kvalitet. Upplagsplatsen kommer i sin helhet att schaktas bort och rengoras.
Marken kommer saneras s4 att framtagna atgardsmal nas, vilka syftar till skydd
for manniskors hilsa och omgivande miljs. Generellt sett kan darfor en stor
forbattring av fororeningssituationen férvéntas.

Natur

Planomradet bestar idag huvudsakligen av stora grusade ytor med en liten del
1ag- och glesbevuxen vegetation. Spridningsfunktionen mellan Hjorthagen och
Norra Djurgérden #r idag svag. Planomradet inrymmer &ven delar av
Hjorthagsparkens vistsluttning som delvis &r utpekad som vardekdima i
Stockholm stads ekologiska infrastruktur. Hjorthagsparken innehéller ett flertal
storre ekar som alla dr virdefulla for eklevande arter. Delar av parken &r
kraftigt fororenade och otiligéngliga for allménheten. | planomrédets syddstra
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del ligger idag mynningen till en arbetstunnel vilken &r sammankopplad till en
kraftledningstunnel fran Fisksjodng till stallverket i Hjorthagen. Dér pagr just
nu arbeten med att tunnelfdrligga hdgspanningsiedningen som idag korsar
Hjorthagsparken.

Bebyggelsen har efter samradet omstrukturerats och omdisponerats utifran
dessa forutsittningar. Tre av de tidigare sju husen i Hjorthagsparkens kant har
helt utgatt pa grund av hénsyn till dess ekmiljoer. Ett hus har ersatts med en lag
friliggande forskola i tva viningar. Aterstéende tre hus har anpassats till mark
som ligger inom det stora saneringsomrédet for den si kallade upplagsplatsen
samt till mynningen for arbetstunneln.

P4 grund av féroreningssituationen och tunnelmynningen kommer parken till
viss del behéva dterskapas och aterplanteras.

Genom att 4terskapa parken med det tydliga mélet att stirka vérdekérnan for
den ekologiska infrastrukturen bedoms spridningsfunktionen mellan
Hjorthagsparken och Norra Djurgérden langsiktigt stérkas.

Kungliga nationalstadsparken

Kungliga nationalstadsparkens grénsdragning preciseras i den fordjupade
versiktsplanen for Kungliga nationalstadsparken, Stockholmsdelen. For
planomradet foreslas en smirre justering i den sydvéstra delen dér grédnsen
anpassas till befintlig och planerad gata vilket ddrmed utdkar Kungliga
nationalstadsparkens yta. Griinsen anpassas béttre till rddande och planerad
situation samt befintliga markigoforhallanden.

I fordjupnings-PM for miljokonsekvensbeskrivningen for planomradet gors
beddmningen att bebyggelsen inte inverkar negativt pé fOrutsattningarna for att
bevara Kungliga nationalstadsparkens cklandskap eller p& ndgot sétt skada det
historiska landskapets natur- och kulturvérden.

Dagvatten

Dagvatten frin gardar eller gator kommer endast delvis att kunna infiltreras i
omrédet pa grund av féroreningssituationen. Genom att fanga upp vattnet
lokalt och s langt som majligt f6rdrdja och syresitta, kan en sa god
vattenkvalité som mojligt uppnds innan vattnet nar recipienten. Genom att
synliggora och medvetet gestalta dagvattenhanteringen skapas fuktzoner och
strék vilket &r positivt ur ekologisk synvinkel. Se Grodiunnel.

Luftkvalitet

Planforslaget medfor Skade uislépp till luft lokalt i omradet. Miljokvalitets-
normer avseende luftkvalité kommer dock inte att dverskridas inom
planomradet.

Stockholms strategi som tydliggdrs i stadens Sversiktsplan, att bygga staden
inat, &r en viktig del i att forséka minska den totala utslippsméngden i regionen
totalt. Beriikningar visar att genomfdrandet av programmet for Hjorthagen
innebar en minskning av CO2-utslappen med ca 2100 ton/ar enbart pa grund av
vald lokalisering i jaimforelse med andra mer perifera lagen i regionen.

MEDVERKANDE

Planhandlingar sisom plankarta, planbeskrivning, genomforandebeskrivning
samt illustrationsbilaga &r framtagna av Jonas Claeson, Sanna Norrby, Thomas
Stoll, Helena Ackelman och Kalle Landin pa Stadsbyggnadskontoret i
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samarbete med Anna Haag, Gosta Olsson, Stina Airijoki, Anna Pramsten och
David Alveblad pa Exploateringskontoret. Overgripande MKB f6r Hjorthagen
4r framtagen av SWECO. Fordjupning av MKB 4r framtagen av Structor
Miljobyran. Naturmiljdutredning 4r framtagen av Calluna.

Tlustratérer for bilder, ritningar och perspektiv anges i illustrationsbilagan.

Malin Olsson
Planchef Jonas Claeson
Planarkitekt
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen ingér i ett stdrre omréde, Norra Djurgérdsstaden, som staden
identifierat for 6vergripande stadsomvandling for blandad bebyggelse. Planen
syftar till att mgjliggdra bebyggelse for i huvudsak bostadsindamal pd mark
som tidigare anvénts for industridndamal.

Planen omfattar bostadsbebyggelse i en andra utbyggnadsetapp om nio kvarter
omfattande ca 1250 bostider. Detaljplanen omfattar &ven mark for allmént
andamaél, gata och park.

GENOMFORANDEBESKRIVNINGENS SYFTE
Genomforandebeskrivningen till planférslaget redovisar de organisatoriska,
tekniska och fastighetsritisliga atgérder som behdvs for ett dndamalsenligt och
i vrigt samordnat plangenomf{orande. Genomforandebeskrivningen har ingen
sjalvstindig rattsverkan, utan skall fungera som vigledning for de olika
genomforandedtgirderna. Avgorande i fragor som ror fastighetsbildning, vigar,
markétkomst mm regleras i sérskild ordning genom respekiive speciallag.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Agoforhiilanden

Planomradet berér fastigheterna Hjorthagen 1:1 och 1:2, Karantédnen 1 och 2,
Angsbotten 5, 6, 7 och 8 samt Norra Djurgérden 1:1. Planomradet uppgér till
ca 7,5 ha.

Stockholm stad #r lagfaren dgare av all mark inom det avgrénsade
detaljplaneomradet forutom Norra Djurgérden 1:1 som dgs av Kungliga
Djurgardens Forvaltning. Stadens fastigheter upplats genom tomritt och
arrenden.

Markanvisningar

Gatu- och fastighetsnamnden beslutade i juni 2004 att anvisa mark avsedd for
bostader inom detaljplanen till AB Borétt, ByggVesta, Einar Mattsson,
Folkhem, HSB, JM, Primula, SKB, Stockholmshem och Svenska bostider. Av
de 1250 1gh 4r ca 65% hyresritter och resten bostadsritter.
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Avtal
Foljande avtal har av staden tréffats med anledning av planerad exploatering av
omradet:

¢ Samarbetsavtal med Fortum Virme (rérande LNG)

e Ramavtal med Fortum Vidrme, Fortum Distribution, och Stockholms
hamnar AB avseende omlokalisering av gasverksamhet samt
tunnelforlaggning av kraftledning mm. (KF 2004-06-17)

e Tillaggsavtal nr 1 till RAMAVTAL (ExpIN 2007-08-15) rérande
nedliaggning av gashantering.

e Samarbets- respektive genomférandeavtal med Stockholm Vatten
avseende ny dagvattenledning genom omréadet.

e  Overenskommelse om bildande av gemensamhetsanldggning for nytt
teknikhus mellan Stockholm Vatten, Fortum, Telia och GFK.

o Avtal med svenska staten genom Statens Fastighetsverk och med
Kungliga Djurgardens fdrvaltning (om terminalpunkt pé Fisksjding
samt servitutsavtal mmj)

Markanvisningsavtal har tecknats med samtliga 10 byggherrar.

Foljande kompletterande avtal méste traffas for att planen skall kunna
genomfbras:

o Overenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse, mellan
exploateringsnamnden och respektive byggherre. Overenskommelserna
reglerar kommande tomtréttsupplatelse samt fragor i samband med
exploateringen (genomforande, tidplan mm).

o Avtal med ledningsigare avseende genomfbrande och upplatelse i mark
eller kulvert.

e Overenskommelse om fastighetsbildning och dndring av tomtréttsavtal
for fastigheten Angsbotten 8

Huvudmannaskap

Stadsbyggnadsnamnden genom stadsbyggnadskontoret ansvarar for
upprittande av detaljplan med tillhdrande handlingar. Kontoret ansvarar dven
for efterfoljande bygglovgivning.

Avtal och Gverenskommelser mellan staden och byggherrarna upprétias mellan
exploateringsndmnden och byggherrarna.

Byggherrarna ansvarar f6r uppforande, drift och skotsel av bebyggelse pa
kvartersmark. Staden ansvarar for anldggande, drift och skotsel av allmén
platsmark.

Huvudman for de allménna gatorna, parker, va-ledningar, el och fjarrvirme &r
staden genom dess trafik- och renhallningsnédmnd, Stockholm Vatten AB
respektive AB Fortum Distribution och AB Fortum Vérme. Huvudman for
data- och teleledningar &r STOKAB och Telia. Ovanstdende huvudman svarar
for nybyggnad och eventuella ombyggnader av dessa allménna anldggningar.

Den planerade stationéra sopsuganliggningen ska inréttas som en
gemensamhetsanldggning enligt anléggningslagen och fungera med en
samfillighetsférening som huvudman.
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Kvalitetsprogram

Ett kvalitetsprogram som faststéller ambitioner och avsikter nér det géller
bebyggelsens gestaltning och miljdsatsningar kommer att utarbetas under
planarbetets gang. Programmet ska ingd som en del i avtalen som staden tréffar
med byggherrarna och ska vara ett stod for projektering, bygglovhantering och
genomférande. Programmet dr nddvindigt fér samordning av olika fragor
mellan byggherrarna samt mellan dessa och staden.

Tidplan

Utstillning kvartal 2, 2009
Godkannande kvartal 3, 2009
Antagande KF kvartal 4, 2009
Laga kraft for detaljplanen kvartal 3, 2010
Fastighetsbildning och bygglov kvartal 4, 2010
Byggstart kvartal 1, 2011
Forsta inflyttning kvartal 4, 2012

Tidplanen bedéms gilla under forutsittning att inga storre fordndringar sker
under planeringsprocessen. Markarbeten forutsétts kunna paborjas innan
detaljplanen vinner laga krait.

Genomforandetid
Genomforandetiden for detaljplanen &r 10 &r.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning

Detaljplanen berdr fastigheterna Hjorthagen 1:1 och 1:2, Norra Djurgarden 1:1,
Karantdnen 1 och 2, Angsbotten 3, 6, 7 och 8. Samtliga dessa fastigheter dgs
eller deldgs av staden. I samband med ett genomitrande av detaljplanen bildas
nya fastigheter genom avstyckning och fastighetsreglering m.m. Planen medger
dven bildande av sa kallade 3D-fastigheter. En fastighetsplan behover inte
upprittas for ett genomférande av detaljplanen. Bygglov kan inte ges forrén
erforderlig fastighetsbildning dr genomférd och har vunnit laga kraft.

Servitut, gemensamhetsankiggningar och ledningsritter

Fastigheterna Hjorthagen 1:1 och 1:2 belastas av en ledningsrétt. Denna ritt
avses utga och ersittas av en rattighet for kraftledning i tunnel.
Gemensamhetsanliggning ska bildas for planerad sopsuganlidggning. Behov av
servitut och/eller gemensamhetsanldggningar for gard och garage m.m kommer
att utredas i samband med fastighetsbildningen.

TEKNISKA FRAGOR

Geotekniska forhillanden

Omradet utgors i huvudsak av en utfylld vik, Husarviken, som mynnar i Lilla
Virtan. Utfyllnaden utfordes under 1900-talets forsta del och metoden var att
muddra bort lera och sediment ner till fast botten. Dérefter har man fyllt med
tillgéngliga fyllnadsmassor (sprangsten, kol, rivningsmassor, morén mm). P&
grand av kvarldmnade lerlager under fyllningen pagér och befaras kommande
marksattningar. Fyllningslagret varierar frn 3-8 m och lerans méktighet
varierar fran 0-15 m.

Det forekommer tvi grundvattenmagasin inom omréadet. Dels ett undre
magasin som avspeglar grundvattnets tryckniva i friktionsjorden/morénen
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under leran dels ett dvre magasin i fyllningen dér grundvaiten ar instingt av
tita underliggande jordlager (huvudsakligen lera). Nivéerna for de olika
grundvattenmagasinen sammanfaller ibland. I denna del av omradet ndrmast
Husarviken styrs grundvattenforhallandena huvudsakligen av vatlennivén i
Lilla Virtan. Dér 4r nivéerna: hogsta hogvattenniva + 0,81,
medelhogvattenniva + 0,24, medelvattenniva - 0,27.

Grundliggningsférhallanden

Forutsdtiningarna for markbyggande och grundlaggningsarbeten &r
komplicerade och svéra bl.a. beroende av de utfyllda muddringsomrédena, den
sattningskinsliga leran och de stora djupen till berg. I stort sett hela omradet
méste anldggas med paldack, bade kvartersmark och mark for gator och
Jedningar.

Markrening

Staden har utfort omfattande utredning vad géller markfdroreningar, méngder,
innehal! och val av bista tillvigagangssatt for rening. Utredningarna visar att
tidigare verksamheter inom omradet har medfort att marken &r férorenad av
bl.a. polyaromatiska kolviten (PAH), metaller, olja mm. Fororeningarna
kommer #ven fran de fyllnadsmassor som anvéndes d& omrédet fylldes ut,
Fororeningssituationen 4r komplex med spridda féroreningar och inga
sammanhingande omraden med viss typ av massor. Omradet behover renas {r
att uppfylla kraven f6r dndrad anvéndning fran industriverksambet till bostdder.
En strategi finns fastlagd, som i princip innebér att staden schaktar hela det
berdrda omradet ned till en viss nivd. Det schaktade materialet provtas och
beddms utifran de platsspecifika rikivarden som tagits fram. Antingen kan det
4teranviindas alternativt maste det skickas till deponi,

Dagvaiten

Eftersom markfdroreningssituationen #r utbredd inom omrédet kommer inget
vatten frén gardar eller gator att kunna infiltreras i omradet. Arbetet med
hanteringen av dagvattnet har istallet inneburit att s& 1angt som mdojligt fordroja
lokalt i omrédet. P4 s& sitt skapas fukizoner och strak vilket dr positivt ur
ekologisk synvinkel.

Systemhandling - teknisk infrastrukiur

Staden har genomfort utredningar kring omradets tekniska forsorjning. En
systemhandling har tagits fram (dat 2005-04-01, uppdaterad 2007-05-01) som
behandlar forsérjning vad giller el/tele, vatten, avlopp, sopsug, {jarrvéirme och
fjarrkyla.

Framtagen systemhandling inbegriper gatunitets planerade strickning i
omradet, samt utformningen i 8vrigt vad gilier gator och alimén plats.

Befintliga ledningar

Som forberedande arbete har gasledningar och en dagvattenledning flyttats.
Staden har utfort dessa arbeten tillsammans med Fortum och Stockholm
Vatten.

Gasproduktion

Planomradet ligger i anslutning till Fortums gasverk. Idag produceras stadsgas
inom Gasverksomradet (spaltgasverket) och gasen lagras i tre gasklockor.
Planomradet ligger inom de tvé stalgasklockornas riskomrade.
Forutsttningarna for genomfdrandet av detaljplanen 4r aft innan inflytining 1
bostiderna sker skall gaslagringen i stdlgasklockorna vara avvecklad, Dvs nér
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forsta inflyttning sker 4r de gasklockor tdmda inom vilkas riskomrade
bostéderna ligger.

For att sikerstilla forutsittningarna enligt ovan har staden uppréttat flera avtal.
Enligt upprittade avtal mellan staden och Fortum skall gasproduktion och
lagring omlokaliseras till annan plats senast maj 20610. 1 det fall
omlokaliseringen inte gér att genomitra i sin helhet till maj 2010 har parterna
avtalat om flytt av delar av gaslagringen inom omréadet. Flytten av gaslagringen
sker till en plats sa att bostdderna ligger utanfor gaslagringens riskavstand. Dvs
staden har genom avtal med Fortum sakerstallt att inflytining i bostiderna inom
denna detaljplan kan ske from maj 2010. Vidare reglerar staden 1
dverenskommelserna med byggherrarna (de blivande tomtréttshavarna) att
inflyttning inte sker innan maj 2010,

Under en del av byggskedet kommer produktion och lagring av gas att paga
inom Gasverksomradet. En riskanalys daterad 2008-08-13 har tagits fram for
att tydliggora eventuella risker med de anldggningsarbeten och byggnation som
planeras, under den tid som gasproduktion och lagring pagar. Beddmningen
pavisar att riskerna 4r acceptabla med att bedriva schaktarbeten, palning,
grundliggning och spontning samt uppfdrande av bostéiderna. De luftburna
gasledningarna Sver Gasverksvigen beddms diremot utgdra en risk.
Exploateringskontoret har darfor satt upp pékorningsskydd pa Gasverksvigen
f5r att minimera riskerna for att gas- och gasolledningarna kors pa.
Exploateringskontoret jobbar dven med andra riskreducerande &tgérder
tillsammans med Fortum, tex utbildning av byggledare och byggarbetare som
arbetar 1 omradet.

Kraftledningstunnel

En forutsitining for byggnation av bostéder i Norra Djurgérdsstaden ér aft
befintlig luftburen kraftledning genom omréadet forldggs i mark, bland annat for
att minska risken for elektromagnetisk strilning i bostédderna. Arbetena med
tunneln startade upp juni 2007 och tunneln planeras att tas i drift under 2010.
Inflyttning i de nya bostdderna kan ske forst efter det att luftledningen
markforlagts. Detta kommer att regleras 1 avtal mellan staden och blivande
tomtrittshavare.

Milji- ech riskfragor

En miljokonsekvensbeskrivning har tagits fram for hela Norra Djurgérdsstaden
En omradesspecifik fordjupning av denna har tagits fram till detaljplanen och
bildggs denna.

GENOMFORANDE

Utbyggnadsordning

Utbyggnaden kriver samordning med dvriga bygg- och anldggningsarbeten i
omradet. Sirskild vikt kommer darfor att liggas vid samordning av tidplaner,
transporter och etableringar mm.

Tidiga arbeten (bla omliggning av ledningar) har utforts och kommer att
utféras innan detaljplanen faststills. Schakt- och markreningsarbetet berdknas
komma iging efter godkdnd/antagen detaljplan hésten 2009. Ledningsarbeten
och anliggandet av arbetsgator paborjas efter laga kraft vunnen plan sommaren
2010. Husproduktionen beriknas kunna starta i borjan av 2011, Forsta
inflyttning beriiknas kunna ske i slutet av 2012.
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Byggetablering

Omradet norr om Gasverket kommer att anvindas som upplagsomrade. Hir
kommer hantering och mellanlagring av massor att ske under
utbyggnadsskedet.

Byggetablering planeras i forsta hand att ske inom kvartersmark. Det 4r troligt
att de ytorna inte kommer att réicka till. Staden arbetar med att skapa en
etableringsplan for byggnationen.

Storningar

I samband med grundldggning och andra arbeten inom kvartersmark och
gatumark skall stérningar pa omgivningen minimeras med hénsyn till
arbetande och boende i ndromridet.

EKXKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Delar av omradet har tidigare varit upplatet till Fortum foér bedrivande av
gasproduktion. Férhandlingar mellan staden och Fortum har genomforts i syfte
att finna en 13ngsiktig 16sning f6r gasforsorjningen 1 Stockholm som dven
medger att mark tillgéngliggtrs for bostadsbyggnation.

Ett avtal mellan staden, Fortum och Stockholms Hamn har upprittats och
godkants. T avtalet regleras bl.a tekniska &tgérder for att tillgingliggdra mark
samt finansiering av detta. Stadens intakter utgdrs av det markvérde som
skapas genom planldggningen. Markvérdet utgors av det beréknade
avgildsunderlaget vid framtida tomtréttsupplatelser alternativt intékter vid
markforsaljningar.

Stadens utgifter utgdrs av ersitining till Fortum for fortida upphdrande av
arrende samt f6r markforliggning av luftburen kraftiedning,
markreningskostnader samt kostnader fér ombyggnad och anlédggning av gator
och ledningar samt utredningsarbeten. Samtliga dessa utgifter finansieras
genom exploateringsnimndens budget.

Detaljplanen utgor en del av etapp 1 i utbyggnaden av Norra Djurgérdsstaden.
Planforslaget medger en utbyggnad om ca 1250 lagenheter av de ca 1 900
Jagenheterna i etapp 1. I denna forsta etapp blir resultatet ca -600 000 kr per
ekvivalent ligenhet. Detta underskott beror pa att ménga tunga investeringar,
som ersittningen till Fortum och anldggandet av kraftledningstunneln, skett
tidigt i exploateringen. Dessa investeringar ligger dock dven till grund for de
kommande etapperna i Norra Djurgéardsstaden.

Driftsbudgeten for trafikndmnden respektive Ostermalms stadsdelsnémnd
kommer att paverkas i och med ett utdkat skitselansvar.

MEDVERKANDE TIANSTEMAN

Genomforandebeskrivningen har uppriittats av Stadsbyggnadskontoret genom
Jonas Claeson i samarbete med Exploateringskontoret genom Anna Haag samt
Lantmiterimyndigheten genom Bjorm de Mar¢.

Malin Olsson
Sektionschef Jonas Claeson
Planarkitekt




