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Markanvisning for bostadsandamal i Norra Djur gardsstaden,
Hjorthagen till Primula Byggnads AB, ByggVesta AB, AB Borétt,
Svenska Bostader och Skanska

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsnamnden anvisar mark for bostadsiandamal i Norra
Djurgardsstaden, Hjorthagen inom fastigheterna Hjorthagen 1:2, Angsbotten 7 och
Angsbotten 8 till Primula Byggnads AB, ByggVesta AB, AB Borétt, Svenska
Bost&der och Skanska

2. Namnden ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal.

Olle Zetterberg

Goran Gahm
Anders Berglund

SAMMANFATTNING

| detta tjansteutl &tande foredas 5 byggherrar fa markanvisning fér méjlig byggnation av
totalt c:a 370 lagenheter i Norra Djurgardsstaden i Hjorthagen. | arbetet med att fordela
mark for bostéder har de principer som fastlagts av gatu- och fastighetsndmnden i
markanvisningspolicyn anvants. Kontorets forslag uppnar darmed en relativt jamn
fordelning av hyres- och bostadsrétter. Vid valet av byggherre har hansyn ocksa tagits
till tidigare markanvisningar.
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UTLATANDE
Bakgrund

Hjorthagen &r en av de viktigaste delarna av utvecklingsomrédet Hjorthagen-V artan.
Staden har drivit ett 1angt gdende planeringsarbete avseende aktuellt omréde. |
tjansteutl tande daterat 2004-05-18 (godkant i Namnden 2004-06-22) avseende
Markanvisning inom Hjorthagen Norra och Vastra, del av Norra Djurgardsstaden,
redovisas forutsattningarna for detta omrade. Kontoret gor darfor denna gang en
begransad redovisning av projektet.

Gatu- och fastighetsnamnden har tidigare |amnat markanvisningar i omradet (2004-06-
22) till 20 byggherrar for mojlig byggnation av knappt 2000 |8genheter. Planerad
byggstart for de forsta av dessa & ar 2007 med inflyttning 2009. For aktuellt omrade &r
byggstart planerad till 2008.

Namnden har aven 2004-10-12 godkéant investeringsutgifter om 1100 mnkr for del av
Norra Djurgardsstaden. Med utgangspunkt fran detta pagar arbete med projektering for
att flytta kraftledning och gashantering samt tidiga |edningsarbeten pa plats.

Omrédet & eller har varit av industriell karaktar och &r i norr inte planlagt samt i soder
for industriagndamal (Storangskroken).

| det befintliga”gamla’ Hjorthagen bestar |agenhetsbestandet av 60% bostadsratter och
40% hyresrétter. En stor andel & smal &genheter (80% 1-2 rok). Kompletterande
bebyggelse bor inrymma stora lagenheter, for att ge en bred variation av |éagenheter.

Tidigare beslut

Omréadets storlek och komplexitet gor att projektet redan har varit uppe for beslut vid
fleratillfallen:

Namnd Arende/beslut

GFN 010403 Principdverenskommel se avseende flytt av gaslagring och kraftledning mm.
Godkandes adrig fullt ut av motparten

GFN 020507 Program for planering av utvecklingsomradet. Inriktningsbeslut

SBN 020321

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

GFN 030109 L agesredovisning for hela utvecklingsomradet. Godkannande av ekonomisk
redovisning samt beslut om fortsatta investeringsutgifter for utredningar mm

SBN 030612 Godkannande av redovisning av programsamrad samt uppdrag att ga vidare
med programarbetet for Hjorthagen och Sodra V értahamnen

GFN 031125 L &gesredovisning markrening, med delgenomférandebeslut for att ga vidare

med bl a projektering avseende masshantering och kraftledningstunnel

GFN 031209 Norra Lanken, godkénnande av Projekteringsoverenskommel se med véagverket,
planbestélIning samt inriktningsbes ut avseende hamnavfart.

GFN 040217 Ropstensrondellen. Inriktningsbeslut

GFN 040504 Ramavtal mellan staden, Fortum Varme, Fortum Distribution och Stockholms
Hamn.

GFN 040504 Avtal om avflyttning, upphdrande av tomtrétt samt forvarv av byggnader och
anldggningar rérande Angsbotten 7 i Hjorthagen med Svenska Hus i Géteborg
AB.

GFN 040622 Markanvisning for bostadsandamal (hyres- och bostadsrétt) inom Hjorthagen




Norraoch Vastratill ca 20 byggherrar.

GFN 040518 Forkop av tomtrétten Angsbotten 6 i Hjorthagen

GFN 040615 Overenskommelse om bl atransportkdp av tomtrétten till fastigheten
Angsbotten 6 i Hjorthagen med PrisXtra

GFN 040817 Forberedande arbeten for ledningar och schakt m.m. i Hjorthagen.
Delgenomférandebesiut

GFN 040817 Avsiktsforklaring med SL avseende kollektivtrafik till stadsutvecklingsomradet
Hjorthagen — Véartan

GFN 041012 L &gesredovisning Hjorthagen,V artahamnen, Frihamnen, Loudden.
Delgenomfdrandebesiut Hjorthagen och Sodra Vértahamnen

GFN 041012 Laglighetsprévning och éverklagande avseende beslut om markanvisning for

bostadsindamal inom Hjorthagen Norra och Vastra

GFN 041012 Laglighetsprévning av beslut om avtal avseende Fortums verksamhet i
Hjorthagen

GFN 041102 Fraga om byggnadsminnesforklaring av fastigheterna Hjorthagen 1:1,2, 1:2 och
1:3. Remiss

SBN 050224 Stallningstagande Detaljplan

Anmélt

Utbyggnadsfor slag

Hjorthagens norra och vastra delar samt delar av Ropsten kan pa sikt omvandlas fran
industriomrade till ett nytt bostadsomrade i direkt anslutning till innerstaden. En forsta
etapp kan innehdlla ca 3000 och en fortsatt etapp fram till Ropsten kan inrymma
ytterligare ca 2000 |&genheter.

XN

Tillkommande omrade

-

Exploateringsomrade
Etaoo |

Kraftlednings-
tunnel

| Bild 6ver exploateringsomrade samt strackning for kraftledningstunnel
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Forslag till markanvisning

Principer och férslag

Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsnamnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen innebar att byggherren att
under en tid av tva ar efter namndens beslut har en option att ensam forhandla med
staden om 6verenskommel se om exploatering inklusive kope/tomtréttsavtal for aktuellt
markomrade. Kvartersmarken for bostaderna skall upplétas enligt de riktlinjer som
kommunfullmaktige beslutar.

Fordelningen av mark (markanvisningar) inom Hjorthagen har tagit form med
utgangspunkt fran resonemang utifran markanvisningspolicyn. En fordelning pa 50/50
mellan hyresrétter och bostadsrétter & utgangspunkten. Forslaget innehaller student-
lagenheter.

Vid val av byggherre har hansyn tagitstill olika aspekter. Delstidigare erhdlina
markanvisningar bade i inner- och ytterstad, dels tidigare genomforda projekt.
Formagan att bygga bostader med relativt |8g hyra har ocksa beaktats.

Nedanstaende illustration visar belagenhet pa de kompletterande kvarter (inringade med
tjocka svarta streck) som foreslas anvisasi omradet. Med streckad linje visas hela det
omrade som hittills markanvisats. Under illustrationen foljer en tabell dar byggherrar,
typ och antal av l&genhet redovisa



Fordlag till Markanvisning. Illustration och tabell

M ar kanvisningsforslag Hjorthagen Vastra

Kvarter |Byggherre Antal Igh |Hr/Br
V6a Svenska Bostader 200|  Studentigh hr
Veb AB Boréit 70 br
V7a ByggVestaAB 40|  Studentlgh hr
V10 Skanska 20 br
V11| PrimulaByggnads AB 40 hr
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Kvarteret V6a har tidigare (041012) anvisatstill SSSB. De har efter det tackat nej och
Svenska Bostader foreslds nu anvisas marken eftersom de i " Budget 2005 Stockholms
Stad” har inriktningen att bygga studentldgenheter. Antal |&genheter &r utraknade med
en BTA p&35 m?per lagenhet.

Kvarteret V6b fored s anvisastill AB Borétt. De har inte markanvisats i omradet och
kompletterar med bostadsrétter.

V7aforedas anvisastill ByggVesta AB. De har tidigare anvisats den resterande delen
av det kvarteret. Bolaget vill bygga studentbostader, vilket bedoms som positivt i detta
omréde.

V10 foreslés anvisastill Skanska eftersom de tidigare anvisats de 3 intilliggande
punkthusen. Tanken var fran borjan att tva punkthus istallet for ett (detta) skulle
markanvisas, men eftersom det soder om omrédet finns fina naturvarden sa har ett hus
tagits bort. Skanska utreder huruvida det finns behov av att anlégga ett underjordiskt
parkeringsgarage i berget precis bakom punkthusen. Det & darfor [ampligt att &ven
detta punkthus markanvisastill Skanska.

V11 (tidigare benamnt V15 och V 16) féreslas markanvisas till PrimulaByggnads AB
for att gynna konkurrensférhallandena pa marknaden och uppmuntra nya foretag att
etablerasigi Stockholm.

Mark motsvarande knappt 1900 l&genheter har tidigare anvisats (GFN 04-06-22) i
omradet. Av dessa hade 200 anvisatstill SSSB vilka nu Svenska Bostader nu foreslas
Overta.

| och med detta forslag har totalt 1990 Igh markanvisats i omradet, varav 1620 i forsta
etappen och 370 i detta utlatande. Av dessa ar 985 hyresrétter, 1005 bostadsrétter och
240 studentlagenheter.

For hyresrétter finns ambitionen hos staden och hos flera byggherrar att bygga med 1&g
hyra.

| omradet har tidigare mark anvisats till f6ljande byggherrar:

SBC, Erik Wallin, Jarntorget, Lennart Eriksson, Viktor Hansson, Reinhold Gustafsson,
Svenska Bostader, Seniorgarden, NCC, Svenska Hus, Stockholmshem, JM, HSB,
Byggvesta, SKB Einar Mattsson, Folkhem och Skanska.

Konsthall

Den foreslagna konsthallen som i kontorets tjansteutl &tande 04-06-22 markanvisats il
familjen de Geer har inte aktualiserats. Anledningen till detta &r att familjen har &ndrat
inriktning pa sa vis att de inte langre har for avsikt att ha en publik verksamhet i
byggnaden. Kontoret foreslar darfor att byggnaden anvandstill annat andamal.

Service och lokaler

Inom det omrade som foresl&s for markanvisning kommer lokaler for service att
koncentrerastill att ligga vid torget i Hjorthagen Véstra, 1angs den stora allégatan norrut
och vid strandplatsen i Hjorthagen Norra. Lokalerna placeras framst i bostadshusens
bottenvaningar.

Parkering
Stadsbyggnadsndmnden har i mars 2004 fattat beslut om att ett parkeringstal

motsvarande 0,55 p-platser per l&genhet skall galla generellt i Stockholms innerstad.
Strévan bor dock vara att uppna ett parkeringstal pa 0,7 p-platser per 1&agenhet, eller
annu fler om behov finns, for att erhdlla en val fungerande parkeringssituaton pa
gatumark.



Garage bor i forsta hand anordnas under gardar. Pa grund av geotekniska forutséttningar
och kvarterens storlek ar det inte mgjligt i alakvarter, varfor sasmnyttjande kommer att
bli nédvandigt. En grupp under ledning av JM och Skanska utreder behovet av ett
parkeringsgarage i omradet.

Kollektivtrafik

Samarbete pagar med SL om kollektivtrafiken i Hjorthagen-Véartan. Parternas
gemensammavision &r att kollektivtrafikandelen skall varalikahdg i Hjorthagen som i
innerstaden i 6vrigt. Pakort sikt skall kollektivtrafiken |6sas med buss och palang sikt
skall planeringen majliggora en utbyggnad av sparvag genom Hjorthagen (mdgjligt till
2015).

K onsekvenser

- Ekonomi

Né&r det géller ekonomin kring utbyggnaden av Hjorthagen Norra och Véstra hanvisas

till tidigare tjansteutl dtande:

- GFN 2004-10-12  Lé&gesredovisning Hjorthagen,V @tahamnen, Frihamnen,
Loudden. Delgenomfdrandebesiut Hjorthagen och Sodra V artahamnen

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

Den grénamark som tasi ansprak av punkthus V10 & sa fororenad att den helt maste
tas bort. Dar vore det som namnt |ampligt att anlégga ett parkeringsgarage om behov
finns. Som kompensation for ianspraktagen gronyta skall ett parkstrék laggasini
omradet (den s.k. Bobergs allé) samt nyanlaggning av strandpromenad langst
Husarviken. Dessutom skall existerande parker rustas upp.

- Maluppfyllelse

Genomfdrandet av denna foreslagna markanvisning méjliggor en utbyggnad av knappt
400 lagenheter och tillsammans med tidigare markanvisning totalt knappt 2000
lagenheter med bade hyres- och bostadsrétter.

- Naringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedémer att genomforandet av dessa markanvisade |agenheter far stor positiv
inverkan pa naringslivet i regionen, dels genom en mangd nya arbetstillfallen och dels
genom majliggérande av ytterligare inflyttning av arbetskraft.

-Paverkan pa barn

Ostermalms stadsdel sforvaltning utreder for tillfallet lokalisering och antal forskolor
som beh6vsi omradet.

Stadsbyggnadskontoret, Stadsdel sforvaltningen och Gatu- och fastighetskontoret utreder
i nuléget olika alternativ till placering av skolai omradet. Kontoret &terkommer i fragan
da utredningen har kommit langre.

Genomférande och tidplan

Tider for planering, beslut och utbyggnad
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En detaljplan for bade norraoch vastradelen i omradet har tagits fram pa
Stadsbyggnadskontoret. Den redovisas fér Stadsbyggnadsnéamnden 2005-02-24 och
kommer att ga paremisstill Gatu- och fastighetsndamnden och tas upp i ett sérskilt
arende. Planen omfattar bade den norra och vastradelen i syfte att fa principfragorna
avhandlade samtidigt, dvs forhallande till gasverksamheten, national stadsparken mm.
Samradsplanen behandlar darfor bebyggelsen i generelladrag, dvs detaljernakring
respektive kvarter tonas ner. Avsikten &r att ga ut med planen pa samréd under mars-
april. Efter samrédet finns det majlighet att dela upp detaljplanen i flera mindre planer.

Genomforandebeslut for vart och en av de kommande detalj planeomradena kommer att
foredasi samband med att Gverenskommelser om exploatering godkanns. Ett forsta
genomforandebesut kommer preliminért att foresl as arsskiftet 2005/2006. Innan dess
kommer delgenomforandebed ut att foreslas for investeringar i forberedande atgarder.

Eventuella 6verklaganden gor att det & svart att bedoma tiden till genomfdérande. Utan
dverklaganden beraknas forsta inflyttning kunna dga rum varen 2008. K ontoret bedomer
det mojligt att produktionstakten kan ligga omkring 500 | &genheter per ar. Det medfor
att inflyttning inom det aktuella omradet pagar fram till 2012 eller senare.

| samrad med byggherrarna kommer staden att planera genomforandet sa att den totala
byggtiden minimeras.

Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har under hand samarbetat med och regelbundet informerat om
utbyggnadsforslaget till stadsbyggnadskontoret och Ostermal ms stadsdel sforvaltning.
Kontoret har &ven informerat och samarbetat med Djurgardsforvaltningen,
Lansstyrelsen, ledningsdragande verk, Vagverket m.fl.

Kontorets synpunkter och forslag

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att gatu- och fastighetsndmnden ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal med foreslagna byggherrar.

SLUT



