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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen ingér i ett storre omrade, Norra Djurgérdsstaden, som staden
identifierat for 6vergripande stadsomvandling f6r blandad bebyggelse. Planen
syftar till att mojliggora bebyggelse for i huvudsak bostadsdndamal pa mark
som tidigare anvints for industriindamal.

Planen omfattar bostadsbebyggelse i en forsta utbyggnadsetapp om fyra kvarter
omfattande ca 670 bostdder samt kvartersmark for bevarande av
kulturhistoriskt intressant bebyggelse. Detaljplanen omfattar d&ven mark for
allmént &ndamal, gata och park.

GENOMFORANDEBESKRIVNINGENS SYFTE

Genomforandebeskrivningen till planforslaget redovisar de organisatoriska,
tekniska och fastighetsrittsliga atgérder som behovs for ett andamalsenligt och
i ovrigt samordnat plangenomférande. Genomf6randebeskrivningen har ingen
sjdlvstandig réttsverkan, utan skall fungera som végledning for de olika
genomforandeatgirderna. Avgorande i fragor som ror fastighetsbildning, végar,
markatkomst mm regleras i sérskild ordning genom respektive speciallag.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Agoforhillanden
Detaljplanen berdr fastigheterna Hjorthagen 1:1, Hjorthagen 1:2, Hjorthagen
1:3 och Norra Djurgérden 1:14. Samtliga dessa fastigheter dgs av staden.



2(7) Dp 2001-07633-54

Markanvisningar

Gatu- och fastighetsndmnden beslutade i juni 2004 att anvisa mark avsedd for
bostidder inom detaljplanen till NCC Bostad, Seniorgarden, Svenska Hus,
Familjebostidder, SBC, Viktor Hansson, Erik Wallin, Lennart Ericsson,
Jarntorget och Reinhold Gustavsson. Av de 670 Igh &r knappt hélften
hyresritter och resten bostadsritter.

Avtal
Foljande avtal har av staden trdffats med anledning av planerad exploatering av
omradet:

e Samarbetsavtal med Fortum Varme (rérande LNG)

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

o Tilldggsavtal nr 1 till RAMAVTAL (ExpIN 2007-08-15) rérande
nedldggning av gashantering.

e Samarbets- respektive genomforandeavtal med Stockholm Vatten
avseende ny dagvattenledning genom omradet.

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

e Avtal med svenska staten genom Statens Fastighetsverk och med
Kungliga Djurgardens forvaltning (om terminalpunkt pa Fisksjodng
samt servitutsavtal mm)

Markanvisningsavtal har tecknats med samtliga 10 byggherrar.

Fo6ljande kompletterande avtal maste triffas for att planen skall kunna
genomforas:

e Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse, mellan
exploateringsnimnden och respektive byggherre. Overenskommelserna
reglerar kommande tomtréttsupplatelse samt fragor i samband med
exploateringen (genomf6rande, tidplan mm).

e Avtal med ledningségare avseende genomforande och upplételse i mark
eller kulvert.

Huvudmannaskap

Stadsbyggnadsndmnden genom stadsbyggnadskontoret ansvarar for
upprittande av detaljplan med tillhérande handlingar. Kontoret ansvarar dven
for efterfoljande bygglovgivning.

Avtal och 6verenskommelser mellan staden och byggherrarna upprittas mellan
exploateringsndmnden och byggherrarna.

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

Huvudman for de allménna gatorna, parker, va-ledningar, el och fjérrvarme ar
staden genom dess trafik- och renhallningsndmnd, Stockholm Vatten AB
respektive AB Fortum Distribution och AB Fortum Varme. Huvudman for
data- och teleledningar &r STOKAB och Telia. Ovanstaende huvudmén svarar
for nybyggnad och eventuella ombyggnader av dessa allminna anldggningar.
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Den planerade stationdra sopsuganldggningen ska inrdttas som en
gemensamhetsanldggning enligt anldggningslagen och fungera med en
samfillighetsférening som huvudman.

Kvalitetsprogram

Ett kvalitetsprogram som faststiller ambitioner och avsikter nér det giller
bebyggelsens gestaltning och miljosatsningar kommer att utarbetas under
planarbetets géng. Programmet ska ingé som en del i avtalen som staden traffar
med byggherrarna och ska vara ett stod for projektering, bygglovhantering och
genomforande. Programmet dr nédvandigt f6r samordning av olika fragor
mellan byggherrarna samt mellan dessa och staden.

Tidplan

Utstéllning kvartal 2, 2008
Godkénnande kvartal 3, 2008
Antagande KF kvartal 4, 2008
Laga kraft for detaljplanen kvartal 2, 2009
Fastighetsbildning och bygglov kvartal 3, 2009
Byggstart kvartal 4, 2009
Forsta inflyttning kvartal 1, 2011

Tidplanen bedoms gélla under forutséttning att inga storre fordandringar sker
under planeringsprocessen. Markarbeten forutsétts kunna paborjas innan
detaljplanen vinner laga kraft.

Genomforandetid
Genomforandetiden for detaljplanen &r 10 ar.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning

Detaljplanen beror fastigheterna Hjorthagen 1:1, Hjorthagen 1:2, Hjorthagen
1:3 och Norra Djurgérden 1:14. Samtliga dessa fastigheter dgs av staden. I
samband med ett genomftrande av detaljplanen bildas nya fastigheter genom
avstyckning och fastighetsreglering. En fastighetsplan behdver inte upprittas
for ett genomforande av detaljplanen. Bygglov kan inte ges forrédn erforderlig
fastighetsbildning dr genomford och har vunnit laga kratft.

Servitut, gemensamhetsanliggningar och ledningsritter

Fastigheterna Hjorthagen 1:1, 1:2 och 1:3 belastas av en ledningsrétt. Denna
rdtt avses utga och ersittas av en réttighet f6r kraftledning i tunnel.
Gemensamhetsanldggning ska bildas for planerad sopsuganldggning. Behov av
servitut och/eller gemensamhetsanlédggningar f6r gard och garage kommer att
utredas i samband med fastighetsbildningen.

TEKNISKA FRAGOR

Geotekniska forhallanden

Omrédet utgors i huvudsak av en utfylld vik, Husarviken, som mynnar i Lilla
Virtan. Utfyllnaden utférdes under 1900-talets forsta del och metoden var att
muddra bort lera och sediment ner till fast botten. Darefter har man fyllt med
tillgéngliga fyllnadsmassor (sprangsten, kol, rivningsmassor, mordn mm). Pa
grund av kvarldmnade lerlager under fyllningen pagar och befaras kommande
markséttningar. Fyllningslagret varierar fran 3-23 m och lerans maktighet
varierar fran 0-20 m.
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Det férekommer tva grundvattenmagasin inom omradet. Dels ett undre
magasin som avspeglar grundvattnets tryckniva i friktionsjorden/morénen
under leran dels ett 6vre magasin i fyllningen dir grundvatten &r instingt av
tdta underliggande jordlager (huvudsakligen lera). Nivaerna for de olika
grundvattenmagasinen sammanfaller ibland. I denna del av omradet ndrmast
Husarviken styrs grundvattenforhéllandena huvudsakligen av vattennivan i
Lilla Vértan. Dér 4r nivaerna: hogsta hogvattenniva + 0,81,
medelhdgvattenniva + 0,24, medelvattenniva — 0,27.

Grundliggningsforhallanden

Forutséttningarna for markbyggande och grundlaggningsarbeten dr mycket
komplicerade och svara bl.a. beroende av de utfyllda muddringsomradena, den
sdttningskénsliga leran och de stora djupen till berg. I stort sett hela omradet
maste anldggas med paldick, bade kvartersmark och mark for gator och
ledningar.

Markrening

Staden har utfort omfattande utredning vad géller markfororeningar, mingder,
innehall och val av bésta tillvigagingssitt for rening. Utredningarna visar att
tidigare verksamheter inom omradet har medfort att marken &r férorenad av
bl.a. polyaromatiska kolvéten (PAH), metaller, olja mm. Fororeningarna
kommer dven fran de fyllnadsmassor som anviandes da omradet fylldes ut.
Fororeningssituationen &r komplex med spridda fororeningar och inga
sammanhéngande omradden med viss typ av massor. Omradet dr fororenat och
behover renas for att uppfylla kraven for andrad anvédndning fran
industriverksambhet till bostider. En strategi finns fastlagd, som i princip
innebdr att staden schaktar hela det berdrda omradet ned till en viss niva. Det
schaktade materialet provtas och bedoms utifran de platsspecifika riktvarden
som tagits fram. Antingen kan det ateranvindas eller renas pa plats alternativt
maste det skickas f6r rening pa annan plats eller till deponi.

Dagvatten

Mojligheterna for ett lokalt omhéndertagande (infiltration) av dagvattnet &r
mycket begrinsade, dels mot bakgrund av eventuella féroreningar dels tidigare
utfyllnader. Omradet kommer dven till stora delar att palas. Dagvatten skall
istéllet ledas direkt ut i nytt dagvattennit.

Systemhandling — teknisk infrastruktur

Staden har genomfort utredningar kring omradets tekniska forsorjning. En
systemhandling har tagits fram (dat 2005-04-01, uppdaterad 2007-05-01) som
behandlar {6rsorjning vad giller el/tele, vatten, avlopp, sopsug, fjarrvirme och
fjarrkyla.

Framtagen systemhandling inbegriper gatunétets planerade strickning i
omrédet, samt utformningen i 6vrigt vad géller gator och allmén plats.

Befintliga ledningar
Som tidiga arbeten 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 tva stalgasklockornas riskomrade.
Forutsittningarna f6r genomforandet av detaljplanen &r att innan inflyttning i
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bostidderna sker skall gaslagringen i stalklockorna vara avvecklad. Dvs nér
forsta inflyttning sker 4r de gasklockor tomda inom vilkas riskomrade
bostdderna ligger.

For att sdkerstdlla 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 2010. I det fall
omlokaliseringen inte gar att genomfora i sin helhet till maj 2010 har parterna
avtalat om flytt av delar av gaslagringen inom omrédet. Flytten av gaslagringen
sker till en plats sa att bostdderna ligger utanfor gaslagringens riskavstand. Dvs
staden har genom avtal med Fortum sdkerstéllt att inflyttning i bostédderna inom
denna detaljplan kan ske from maj 2010. Vidare reglerar staden i
overenskommelserna med byggherrarna (de blivande tomtréttshavarna) att
inflyttning inte sker innan maj 2010.

Under byggskedet kommer produktion och lagring av gas att paga inom
Gasverksomradet. En grov riskanalys daterad 2007-06-10 har tagits fram for att
tydliggora eventuella risker med de anldggningsarbeten och byggnation som
planeras, under den tid som gasproduktion och lagring pagér. Bedomningen
pavisar att riskerna dr acceptabla med att bedriva schaktarbeten, palning,
grundldggning och spontning samt uppforande av bostdderna. De luftburna
gasledningarna 6ver Gasverksvigen bedoms daremot utgora en risk. Nagra sétt
att reducera risken med dessa ledningar &r att infora tydligare varningsskylt-
ning, férbjuda vissa typer av transporter pa Gasverksvigen eller att forstirka
det befintliga pakorningskyddet for ledningen. Staden skall tillsammans med
Fortum besluta om, samt utfora erforderliga sikerhetshdjande atgirder.

Brandforsvaret har i sitt remissvar 6ver MKB och program foér Hjorthagen i
mars 2008 framfort att riskerna vid mark- samt anlédggningsarbetena torde
utredas ytterligare. Staden har efter detta pabdorjat ett arbete med att ta fram en
fordjupad riskanalys tillsammans med Fortum. Denna riskanalys skall vara klar
innan detaljplanen antas och markarbetena paboérjas.

Kraftledningstunnel

En forutséttning for byggnation av bostdder i Norra Djurgardsstaden &r att
befintlig luftburen kraftledning genom omradet forldggs i mark, bland annat for
att minska risken for elektromagnetisk strélning 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 i avtal mellan staden och blivande
tomtrittshavare.

Miljo- och riskfragor

En milj6konsekvensbeskrivning har tagits fram for hela Norra Djurgardsstaden
En omrédesspecitik fordjupning av denna har tagits fram till detaljplanen och
bildggs denna.

GENOMFORANDE

Utbyggnadsordning

Utbyggnaden kriaver samordning med dvriga bygg- och anldggningsarbeten i
omradet. Sarskild vikt kommer darfor att 1aggas vid samordning av tidplaner,
transporter och etableringar mm.
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Tidiga arbeten (bla omlédggning av ledningar) har utforts och kommer att
utforas innan detaljplanen faststills. Schakt- och markreningsarbetet beriknas
komma igang efter godkénd/antagen detaljplan hosten 2008. Ledningsarbeten
och anldggandet av arbetsgator pabdrjas efter laga kraft vunnen plan sommaren
2009. Ungefar samtidigt kommer de forsta byggherrarna att tilltrdda omradet
och starta husproduktionen. Forsta inflyttning beréknas kunna ske 2010/2011.

Byggetablering

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

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

Storningar

I samband med grundldggning och andra arbeten inom kvartersmark och
gatumark skall storningar pd omgivningen minimeras med hénsyn till
arbetande och boende i ndromradet.

Gasverksvigen trafikeras idag av genomfartstrafik mellan Ropsten —
Universitetet/Roslagstull. Temporér bulleravskdrmning langs Fiskartorpsvéigen
for den planerade bostadsbebyggelsen erfordras fram till dess att Norra ldnken
Oppnat.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Stora delar av planomrédet har tidigare varit upplaten med arrende till Fortum,
for bedrivande av gasproduktion. Férhandlingar mellan staden och Fortum har
genomforts 1 syfte att finna en langsiktig 16sning for gasforsorjningen i
Stockholm som dven medger att mark tillgéngliggors for bostadsbyggnation.
Ett avtal mellan staden, Fortum och Stockholms Hamn har upprittats och
godkénts. I avtalet regleras bl.a tekniska atgarder for att tillgdngliggéra mark
samt finansiering av detta.

Stadens intdkter utgors av det markvérde som skapas genom planldggningen.
Markvirdet utgors av det berdknade avgéldsunderlaget vid framtida
tomtrattsupplételser alternativt intdkter vid markforsiljningar. Stadens intdkter
utgors dven av ett tidigare erlagt markreningsbidrag fran Stockholm Energi.

Stadens utgifter utgors av erséttning till Fortum f6r fortida upphorande av
arrende samt for markforldggning av luftburen kraftledning,
markreningskostnader samt kostnader fér ombyggnad och anldggning av gator
och ledningar samt utredningsarbeten. Samtliga dessa utgifter finansieras
genom exploateringsndmndens budget.

Detaljplanen utgor en del av etapp 1 1 utbyggnaden av Norra Djurgardsstaden.
Planforslaget medger en utbyggnad om ca 670 ldgenheter av de ca 1 800
lagenheterna i etapp 1. I denna forsta etapp blir resultatet ca -600 000 kr per
ekvivalent lagenhet. Detta underskott beror pa att minga tunga investeringar,
som ersdttningen till Fortum och anldggandet av kraftledningstunneln, skett
tidigt i exploateringen. Dessa investeringar ligger dock dven till grund f6r de
kommande etapperna i Norra Djurgardsstaden. For hela Norra
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Djurgardsstaden, 5 000 ligenheter fran Angsbotten till Ropsten, innebir detta
ett genomsnittligt resultat pa ca -150 000 kr till -200 000 kr per ekvivalent
lagenhet.

Driftsbudgeten for trafiknimnden respektive Ostermalms stadsdelsndmnd
kommer att paverkas i och med ett utékat skotselansvar.

Finansiering

Stadens kostnader for exploateringen finansieras via exploateringskontorets
investeringsbudget. Investeringskostnader f6r ledningsléggningar finansieras
genom respektive bolags budget. Sopsuganldggningen finansieras gemensamt
av byggherrarna.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Genomforandebeskrivningen har uppréttats i samarbete med exploaterings-
kontoret genom Anna Haag.

Arne Fredlund Anna-Stina Bokander
planchef planhandldggare



