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Till
Gatu och fastighetsndmnden

L &gesredovisning av markrening inom Hjorthagen Norra och
Vastra. Delgenomférandebesiut for projektets fortsatta utredningar,
projekteringar mm.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden godkanner denna lagesredovisning av
markrening inom Hjorthagen Norra och Vastra.

2. Gatu och fastighetsnamnden godkénner investeringsutgifter om 35 mnkr
avseende fortsatta utredningar, projekteringar mm enligt kontorets utlétande.

3. Dessabedut justeras omedelbart.

Olle Zetterberg
Goran Gahm

Anders Berglund

SAMMANFATTNING

Hjorthagen Norra och Véastra & en ny stadsdel som i ett forsta skede kan
inrymma 3000 lagenheter. En vidare utbyggnad av omradet, vilken &r
beroende av att den lokala produktionen av gas upphdr, kan inrymma
ytterligare 2000 |agenheter. Skriften " Hjorthagen — ett omréde i utveckling”
(bilaga) redovisar omradets forutsattningar och nuléaget i planeringen.

Industriell verksamhet och tidigare utfyllnader av omradet har medfort att
marken &r fororenad. Fororenade massor omhéndertas med erforderlig
efterbehandling som ett led i forberedelserna for gator, parker och kvarter.

Fram till hosten 2004 planeras utredningar, projekteringar mm inom
projektet som medfor ytterligare bestallningar for 35 mnkr, varav ca
20 mnkr upparbetas inom perioden.
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Bilaga: “Hjorthagen — ett omréde i utveckling”
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UTLATANDE

Bakgrund

GFN godkéande 2003-02-18 " L égesredovisning avseende programomradet
Hjorthagen — V artahamnen — Frihamnen och Loudden. Delgenomférande-
beslut avseende fortsatt utredning mm.” Dér berérdes Hjorthagen Norra och
Vastra vad géller tid, omfattning och ekonomi. Féljande utldtande foljer upp
vad som har skett sedan dess inom Hjorthagen N&V och vilka aktiviteter
som planeras aga rum fram till hdsten 2004.

Vilken markrening som behdvs i samband med bostadsbyggandet har utretts
och redovisas ocksa nedan.

Planering och utredningar

Fran industri till bostader — via avtal med Fortum

Genom att flytta nuvarande gaslager och koncentrera gasverksamheten till
en mindre yta frigors mark for bostader. Forhandlingar pagéar med Fortum
om att minska deras befintliga arrendeomrade. Dessa forhandlingar & |angt
gangna, men har dragit ut i tid i forhdlande till vad som tidigare redovisats.
Denna svarkontrollerbara forskjutning i tid har en direkt paverkan patider
for bostadsbyggandet. Avtalet med Fortum &r ett villkor for att Gverhuvud-
taget kunna bygga Hjorthagen Norra och Vastra. Kontoret kommer att
aterkomma med Fortumavtalet for redovisning och godkdnnande sa snart ett
fardigt forsag finns. Da redogors ocksa tydligare for avtalets olika ingaende
delar, sdsom framtida gashantering och markférlaggning av kraftledning.
Innan ett avtal finns framme kan inte kontoret foresa byggherrar for
markanvisning, eftersom staden inte har full radighet éver marken.

En ny stadsdel

Hjorthagen Norra och Vastras forsta etapper innehaller ca 3000 lagenheter.
En fortsatt utbyggnad kan inrymma ytterligare ca 2000 |agenheter. Den
fortsatta utbyggnaden & mdjlig om gasproduktionen ersétts av flytande
naturgas (LNG) via bét, eller pa sikt via naturgasledning. | den nya
stadsdelen kommer lokal service att behtvas, saval kommunal som
kommersiell. Ostermalms stadsdelsforvaltning utreder det framtida behovet
av forskola, skola, gruppbostader mm. Kommersiella lokaler planerasi
huvudsak att liggai kvarterens bottenvaningar i anslutning till huvudstrak
och platser.

Stadens mal fér Hjorthagen Norra och Vastra

| byggandet av 3000 lagenheter i Hjorthagen Norra och Véstra har staden —
gatu- och fastighetskontoret, stadsbyggnadskontoret och Ostermalms
stadsdel sforvaltning — foljande mal:

Nyckelord | Mal (projektet vill uppna) | Malbeskrivning (maet uppnas genom:)

Urban En hogklassig stads- En samtida arkitektur med anknytning

identitet bebyggel se med egen gasverksbebyggelsen och Norra
(arkitektur) | identitet Djurgérden. Variationsrik men
sammanhallen gestaltning.




Tillgangligt, | En l&ttillganglig, trygg | Tydlighet i planeringen av offentliga-,
tryggt och | och trivsam utemilj6 halvprivata- och privata rum. Tidigt
trivsamt hansynstagande till funktionshindrade.
(utemilj©) Bra kopplingar till och frén stadsdelen
redan fran forsta inflyttning.
Rationellt | En stadsdel att bygga Effektivt nyttjande av mark. Kostnader
och och férvaltarationel It stdms av mot intékter. Rétt avvagning
ekonomi skt mellan investerings- och driftskostnader.
(ekonomi)
Serviceoch | En fungerande vardags- | Lokaler for offentlig och kommersiell
liv service i stadsdelen service och andra verksamheter ger dag
(service) och nattbefolkning.
Goda Entillganglig och saker | Gang-, cykel-, bil- och busstrafik
kommunika- | trafikmiljo med 1&g andel | samplaneras for stadsdelens olika
tioner biltrafik utbyggnadsskeden. Forutsdttningar ges
(trafik) for bilpool och pa sikt dven spar- och
vattenburen kollektivtrafik.
Hallbar Ett miljoanpassat, sunt | Planering och byggande med hansyn till
miljo och och resurseffektivt manniskors hélsa, ekologiska varden
god hdsa | boende med vardefulla | samt vardefulla mark- och vatten
(milj©) natur- och kulturmiljoéer | omraden och kulturmiljoer.

Resurseffektivt och miljoanpassat
byggande med energieffektiva och sunda
hus.

Hittills gjorda utredningar och projekteringar

Under 2003 har utredningar skett rérande geoteknik, grundldggning,
markhojder, markfororeningar, gator, parker och torg. Utredningarna har
syftat till att klargtra stadens uppgifter som byggherre for gator och
offentliga platser och de forutsattningar som dessa ger for byggherrar for
bostéder. De flesta av de utredningar som genomférts spanner over
projektets hela geografiska utstréckning och kommer att ligga till grund foér
kommande detaljplaneomraden. Det finns tva fordelar med att genomfora
ndmnda utredningar tidigt i processen; dels ger det mojlighet att samordna
och optimera det framtida byggandet, dels mojliggor forberedel sernaen
tidigare byggstart. Ett viktigt strategiskt beslut som har fattats ar kring
foreslagna marknivaer. En sammanvéagning av lokala forutsattningar
(markfororeningar, grundvattennivaer mm), omradets planerade VA -system
och grundlaggningsteknik har resulterat i att den framtida marknivan i
Hjorthagen Vastra bor vara upp till 3 m hogre an dagens marknivaer. Detta
ar tekniskt en bralésning samtidigt som de berdknade kostnaderna for
projektet sanks avsevart.

Ekonomi

Ekonomisk uppf6ljning av utredningar mm for Hjorthagen N&V

2003-02-18 godkande GFN investeringar om 15 mnkr for utredningar mm

for Hjorthagen Norra och Vastra samt Sodra Vartahamnen. Av dessa har

11,3 mnkr lagts pa utredningar kring Hjorthagen N&V enligt foljande:

? 5,3 mnkr for markrening (fatprovtagningar, analyser,
myndighetskontakter, riskinventering, transportméjligheter, byggvégar,
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tidplanering, kostnadsberakningar, projektering av masshantering,
rivning mm)

? 4 mnkr fOr teknisk infrastruktur (geotekniska undersokningar,
grundléggning, hojdséttning, ledningssamordning, tidplanering,
kostnadsberékningar, projektering av kraftledningstunnel mm)

? 1 mnkr for trafik, gata och park (studier av ny trafiklGsning Ropsten,
parallella uppdrag huvudstrék, gatuutformning mm)

? 1 mnkr o6vrigt (inventering byggnaders kulturvérde, evakuering mm)

Planerade utredningar, projekteringar mm Hjorthagen N&V

Fram till hdsten 2004 planeras aktiviteter inom projektet som medfor
bestdlningar for 35 mnkr, varav ca 20 mnkr upparbetas inom perioden,
enligt foljande:

Fortsatt projektering av masshantering, hantering miljétillstand (se separat
stycke nedan), kompletterande faltundersokningar, miljokontrollprogram for
genomfdrande, iordningstéllande av fristdllda ytor, férberedande av
upphandlingar, fortsatt projektering av kraftledningstunnel, projektering
dagvattenkulvert, projektering huvudgasledning, projektering
grundlaggning, projektering ledningar, utredning trafik, forprojektering
gator, utredning park och friytor, projektsamordning mm.

Kontoret avser aterkomma till namnden infor upphandlingen av storre
entreprenader.

Hjorthagen Norra och Vastras totala ekonomi

For de planerade 3000 |dgenheterna bedoms avtal sfragor (gaslager,
kraftledning mm), markbehandling (schekt, sortering, rening mm),
grundl&ggning, utbyggnad av infrastruktur, gator och parker att kosta
omkring 1,8 mdkr, vilket motsvarar 0,6 mnkr per 1&genhet.

Intéktssidan &r i dagslaget mycket oklar. Beroende av upplétel seform och
avgaldsnivaer kan intakterna variera mycket. Vid forsdljning av mark for
bostadsrétter kan inkomsterna per lagenhet bli lika stora som stadens
motsvarande utgifter. Vid upplatelse av tomtrétt for hyresrétter, med idag
gdllande avgal dsnivéaer, motsvarar intékterna omkring 25% av stadens
utgifter.

Markrening

Marken i omrédet &r till stor del gammal sjobotten. For att stabilisera
marken har omfattande fyllningsarbeten utforts, ngot som forsvarar idag
planerade grundl&ggningsarbeten. | Husarviken skedde under 1900-talets
forsta hélft ufylinad léngs hela sbdra stranden for att skapa plats for kol-
och koksupplag. | fyllningsarbetena inom omradet anvandes forutom
moran, sprangsten och lokala schaktmassor &ven rivningsmassor. Delar av
dessa rivningsmassor tillsammans med framforallt rester fran tidigare
industriell verksamhet utgor omrédets markfororeningar.

| genomforda utredningar har konstaterats att féroreningarnainte & sa
omfattande som man tidigare har befarat. Det har ocksa konstaterats att det
ar avsevard skillnad i férekomsten av markfororeningar inom olika
delomraden. Storadelar av marken &r relativt ren. Lokalt kan det



forekomma sa kallade hot-spots, dar en begransad méangd massor har
forhdjda fororeningshalter. | Hjorthagsbergets vastra dant finns en fére
detta upplagsplats dar det forekommer olika féroreningar med hdga

koncentrationer.

Att genomfora ett nybyggnadsprojekt pa tidigare industrimark medfor att
staden omhandertar férorenad mark i en omfattning som annars inte hade
varit aktuell. Detta & positivt for miljon. Forutom att det lokalt blir en
renare miljo att vistas i minskar &ven spridningen av fororeningar till
omkringliggande milj0er.
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Masshantering

Planerade schakter inom omr&det omfattar ca 250 000 nt. En stor del av
dessa massor kommer att sorteras mekaniskt med harpning och siktning. De
massor som & anvandbara ur teknisk synvinkel ateranvands inom omradet
salangt det gér. Block och sten krossas innan de kan dteranvandas.
Overblivna schaktmassor och massor som inte har erforderlig teknisk
kvalitet transporteras till andra projekt eller deponier. Massor som
innehdller fororeningar kommer att omhéandertas i godkanda behandlings-
anlaggningar eller deponier. | dagslaget bedéms omkring 150 000 n?
massor vara férorenade, varav ungefar halften & lampade for termisk
behandling. Det kan bli aktuellt att etablera |okala behandlingsanl&ggningar
for aervinning av massor. Det kan &ven bli aktuellt att exportera massor
Inom Europa. Forutséttningarna for dessa alternativ klargors i samband med
projekteringen av masshanteringen. Metodvalet beror av vad som &
miljomassigt, praktiskt och ekonomiskt mest fordelaktigt. Kontoret
aterkommer till némnden infor besut om efterbehandling.

Overgripande och detaljerade mal for markreningsatgar der

For Hjorthagen Norra och Véstra har nedanstaende mal fér masshanterings-
och markreningsdtgarder uppréttats. Malen kommer efterhand att utvecklas
till mer detaljerade dtgérdskrav.

Mdl 1: Skydd av manniskors hélsa

Overgripande mal

Omradet ska kunna utnyttjas for bostads- och kontorsandamal av
Innerstadskaraktér.

Detaljerat mal

For skydd av manniskors halsa ska boende och normal vistelse i omrédet
inte innebara nagon halsofarlig exponering for fororeningar i mark.
Uppfoljning

Skydd for exponering baseras pa berakningar av tolerabelt dagligt intag
(TDI) och l&grisknivaer enligt Naturvardsverkets definition och
anvandning.

Mal 2: Skydd av omgivande miljo

Overgripande mél

Risken for spridning av fororeningar till Husarviken ska minska, och de
ekologiska forutséttningarna i viken ska bibehallas.

Detaljerade mal

For skydd av vattenmiljon i Husarviken ska tillrinningen fran omradet inte
bidratill 6kande fororeningshalter i vatten och sediment.

For skydd av de ekologiska forutsdttningarna ska sedimenten i Husarviken i
SA stor utstrackning som majligt lamnas orérda.

Uppfdljning

Matningar pa vatten och sediment fore, under och efter
markreningsatgarder.

Mal 3: Skydd under byggtiden

Overgripande mél

Paverkan pa méanniskors halsa, pa omgivande miljo och pa naturresurser ska
under byggtiden vara sa liten som mgjligt.



Detaljerade mal

For skydd av hélsa, omgivande milj6 och naturresurser under byggtiden ska
transporter av jordmassor minimeras. Jordmassor ska omhandertas och
ateranvandas inom omradet sa langt som majligt.

Uppfdljning

Métningar av mangden transporterat och méangden dteranvant material.

Miljatillstand

Vissa aktiviteter inom utbyggnaden av Hjorthagen Norra och Vastra kan

komma att kréva tillstand enligt miljobalken. Erhallandet av miljétillstand

tar |ang tid, varfor ansokan bor [amnas in tidigt i projektet. De aktiviteter

som beddms behdva miljétillstand &r:

- Byggande av bergtunnel for nedldggande av befintlig, luftburen
kraftledning.

- Loka efterbehandling av férorenade massor.

Ansokan om miljétillstand for dessa aktiviteter kommer att 1amnas in under
hosten/vintern 2003-2004. Samradsmadten kommer att genomforasi enlighet
med miljcbalken. Anstkan om miljotillstand skainte likstéllas med ett
bedutat genomfdrande av berdrda aktiviteter.

Parallellt med anstkan om miljétillstand hanteras ett anmalningsarende till
miljoforvaltningen. De dtgarder som anmélningsérendet omfattar & schakt-
och fyllningsarbeten, transporter, sortering och tillfallig lagring av massor
samt hantering av fororenade massor och vatten, det vill sagaicke
tillstandspliktiga dtgarder.

Kontoretsforsag

Kontoret foreslar att ndmnden godkanner denna lagesredovisning av
markrening inom Hjorthagen Norra och Véstra samt att kontoret fortskrider
med ansokan om erforderliga miljctillstand. Kontoret foreslar aven att
ndmnden godkanner investeringsutgifter om 35 mnkr avseende fortsatta
utredningar, projekteringar mm.

For att halla uppe tempot i framtagandet av de planerade 3000 |&genheterna
ar det angelaget att ansbkan om miljotillstand kan 1amnas in snarast majligt.
Kontoret fored & darfor en omedelbar justering av detta drende.

SLUT
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