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Markanvisning for kansli och
idrottsandamal inom del av fastigheten
Hjorthagen 1:5 till Djurgardens Elitfotboll
AB i Hjorthagen, Norra Djurgardsstaden

Forslag till beslut

Exploateringsndamnden anvisar mark for kansli och idrottséindamaél
inom del av fastigheten Hjorthagen 1:5 till Djurgardens Elitfotboll
AB i stadsdelen Hjorthagen i Norra Djurgardsstaden, Ostermalm
och ger exploateringskontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef

Staffan Lorentz
Enhetschef

Sammanfattning

Exploateringskontoret foreslar att anvisa mark till Djurgardens
Elitfotboll AB, nedan kallat Bolaget, for uppforande av maximalt
800 kvm lokaler for kansli och idrottsindamal inom fastigheten
Hjorthagen 1:5 i stadsdelen Hjorthagen i Norra Djurgardsstaden,
Ostermalm. Omradet ir beliget inom Hjorthagsparken, som dven
kallas Hjorthagskransen, inom Hjorthagen och ingar i
stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgéardsstaden. Planarbete for
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Hjorthagskransen pagér och detaljplanen forvéntas kunna antas
tidigast ar 2026. Tidigare har ca 50-80 vard- och
omsorgsbostdder och ca 25 hyresritter samt forskola
markanvisats inom Hjorthagskransen.

Djurgérdens Elitfotboll AB dr en del av koncernen Djurgérdens
IF Fotbollférening, nedan kallat DIF FF. Bolaget har valts genom
direktanvisning. Under ar 2019 har Bolaget inkommit med
markanvisningsansokan for uppforande av en byggnad som
omfattar ett kansli och ytor for omklddningsrum samt gym.

Det aktuella markomradet dr beldget intill Hjorthagens IP inom
planomradet Hjorthagskransen. Inom markomradet har en
kanslibyggnad varit uppford, som har rivits av fastighetskontoret
under &r 2023. Den rivna byggnaden har tidigare nyttjats av
Bolaget och DIF FF for kansli/omklddningsrum for deras
idrottsverksamhet pa Hjorthagens IP. Den totala ytan for den nya
bebyggelsen far maximalt omfattas av 800 kvm och hogst tre
vaningar, varav en i souterring. Markomradet ar beldget intill
hoga ekologiska virden som ska skyddas och bevaras.

Marken avses uppldtas med tomtrétt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Projektet ingér i det reviderade inriktningsbeslutet for Hjorthagen
som exploateringsndmnden beslutade om 2019-11-14 och har
antagits av kommunfullméktige 2020-11-02. Stadens inkomster
och utgifter for detta projekt dr en del av den samlade
redovisningen for Hjorthagen.

Exploateringen kréver en ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning av bebyggelsen kommer att provas under
planprocessen. Ett start-PM har godkénts av stadsbyggnads-
ndmnden 2022-01-27. Samrad for detaljplanen planeras ske ar
2024. Detaljplanen forvantas kunna antas tidigast ar 2026 och
dérefter kan byggstart ske for omridet. Platser som inte ar
aktuella for exploatering kommer skyddas och bevaras.

Exploateringskontoret anser att projektet 6verensstammer vl
med ambitionen att utveckla Norra Djurgérdsstaden till en ny
hallbar och levande stadsdel med nya arbetsplatser i centralt lage.
Projektet Hjorthagskransen mdjliggor att stdrka sambanden
mellan befintlig bebyggelse 1 Hjorthagen och planerad
bebyggelse inom Norra Djurgardsstaden. Byggnaden ska
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anpassas till de hoga naturvérdena, intilliggande bebyggelse och
idrottsverksamhet. Markomradet ska utvecklas for att Bolaget
och DIF FF med kansliet béttre ska kunna bedriva sin idrottsliga
verksamhet pd Hjorthagens IP.

Projektet ligger 1 linje med Norra Djurgardsstadens
miljoprofilering, for en levande stad med en funktionsblandad
bebyggelse.

Bakgrund till markanvisningen

Platsen for foreslagen markanvisning ligger del av fastigheten
Hjorthagen 1:5 1 Hjorthagen, och ingéar i stadsutvecklings-
omréddet Norra Djurgardsstaden. Inom Norra Djurgardsstaden
pagar planering for minst 12 000 nya bostdder och 35 000
arbetsplatser. Framtida exploatering inom Hjorthagen 1:5
genomfors i enlighet med program for Hjorthagen frén ar 2009.

Planéversikt éver omrédet Hjorthagen inom stads-
utvecklingsprojektet Norra Djurgardsstaden.

Hjorthagen 1:5 1 Hjorthagen dr beldget 1 angransning till
Hjorthagens IP i vister som nyttjas av idrottsféreningar,
nirboende, besokare och kringliggande skolor samt forskolor.
Ropstens tunnelbanestation angransar omréadet i soder. Soder om
Hjorthagens IP ligger dven smalhusomradet Abessinien. Oster
och norr om omradet angransar bostadsbebyggelse i form av
lamellhus som &r gul- och gronklassificerade enligt
kulturhistorisk klassificering. Bostdderna norr om omradet och
delvis 0ster om omradet ar upplatet med bostadsritt. Cirka
hilften av bostidderna dster om omradet &r upplitet med hyresritt.
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Den plats som foreslas for markanvisning ligger inom
Hjorthagsparken, som dven kallas Hjorthagskransen. Ett
utredningsarbete i form av bland annat en naturvérdes- och
insektsinventering har utforts mellan aren 2019 och 2021.
Utredningsarbetet har medfort en samlad syn pa de platser som
ska bevaras samt exploateras. Utifran utredningsarbetet kan det
uppforas 400 bostdder inklusive vardboendeldgenheter och
kommersiella lokaler jamte en forskola med 72-90
forskoleplatser inom Hjorthagskransen.

Ett start-PM for detaljplaneldggning av Hjorthagen 1:1 m.fl.
(Hjorthagskransen) har godkénts av stadsbyggnadsnamnden
2022-01-27. Ny byggnad for kansli och idrottsindaméal omfattas
av denna detaljplan. Detaljplanen forvintas kunna antas tidigast
ar 2026. Omrédet Hjorthagskransen kan utgoras av ca 400
bostider, kontor och centrumverksamhet enligt start-PM. Tvé
markanvisningar har beslutats i exploateringsndmnden &r 2022.
Kommande markanvisningar planeras till &r 2024.

Stadsplan 1796 fran ar 1937 giller for foreslagen plats for
markanvisning inom del av fastigheten Hjorthagen 1:5, som avser
park- eller planterad allmén platsmark och idrottsindamal.

Inom foreslaget markanvisat omrade har tidigare funnits en
byggnad. Bolaget och DIF FF har tidigare hyrt byggnaden av
fastighetskontoret for kansli/omkladningsrum. Byggnaden har
rivits under 2023, da den var i for daligt skick att kunna nyttjas
till idrottslig verksamhet.

Markanvisningsansokan

Bolaget har valts genom direktanvisning med anledning av att
Bolaget och DIF FF tidigare nyttjat platsen for kansli invid
Hjorthagens IP inom fastigheten Hjorthagen 1:5. En
markanvisningsansokan har inskickats av Bolaget ar 2019.
Markanvisningsansokan avser intresse om att uppfora ett nytt
kansli och lokaler for idrottséndamal inom fastigheten
Hjorthagen 1:5 i Hjorthagen, Norra Djurgérdsstaden.

Djurgérdens Elitfotboll AB har ca 45 anstéllda och ingar i
koncernen Djurgardens IF Fotbollférening. Djurgardens IF
Fotbollférening har dver 25 000 medlemmar och dr Sveriges
storsta fotbollsforening sett till medlemsantal. Djurgérdens
Elitfotboll AB bedriver den idrottsliga verksamheten hianforligt
till Djurgérdens IF Fotbollforenings elitlag och forvaltar samt
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brukar de kommersiella réttigheterna knutna till Djurgérdens IF
Fotbollférening. Under ett flertal ar har Bolaget och DIF FF
uttryckt ett stort behov av att uppfora ett nytt kansli i angransning
till Hjorthagens IP. Bolaget har inte fatt markanvisning inom
staden tidigare.

Det har inkommit ett flertal markanvisningsansokningar frén
olika aktorer avseende exploatering inom foreslaget
markanvisningsomrade. Totalt har det inkommit ett sextiotal
markanvisningsansokningar for intresse av uppforande av ny
bebyggelse inom Hjorthagskransen. Kontoret bedomer att endast
en byggnad for kansli och idrottsdndamal kan uppforas pa
foreslaget markanvisningsomrade med anledning av de
ekologiska vérdena och ndrheten till idrottsplatsen.

Djurgardens Elitfotboll AB (org.nr. 556680-5320), foreslés
anvisas mark for ett nytt kansli och idrottsindamal om hogst 800
kvm LOA inom omrédet. Kontroll har gjorts av Bolagets och
koncernens kreditvérdighet och finansiella situation. Bolagets
genomforandekraft, kvalitets- och miljoprofil och dvriga krav
enligt stadens markanvisningspolicy har bedomts. Bolagets
genomforandeformaga har bedomts vara tillfredstillande.

Tidigare beslut

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

KF 2014-04-07 Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen.

KF 2017-11-06 Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen.
EXPLN 2019-11-14 Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen.
KF 2020-11-02 Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen.
SBN 2022-01-27 Start-PM f6r detaljplan Hjorthagskransen.
EXPLN 2022-06-09 Markanvisning for vard- och
omsorgsboende, bostdder och forskola inom del av fastigheten

Hjorthagen 1:5 m.fl. till NREP AB och Gimle Bostad AB

EXPLN 2023-08-24 Uppsédgning av tomtritten for fastigheten
Ljusbagen 1 i Hjorthagen, Norra Djurgérdsstaden
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Markanvisning

Forslaget innehaller nyuppforande av kansli och omkladningsrum
om hogst 800 kvm LOA. Kansliet planeras vara aktivitetsbaserat.
Antal arbetsplatser uppskattas till cirka 40-45 som kommer att
specificeras under planprocessen. Bolaget och DIF FF ér
verksamhetsutovare pa Hjorthagens IP som angréinsar till
markanvisningsomrddet. En ny byggnad foreslas uppforas av
Bolaget pa samma plats som den tidigare byggnaden.

Bebyggelsen avser lokalyta for kansli och omkldadningsrum samt
gym for Bolagets och DIF FFs idrottsliga verksamhet pa
Hjorthagens IP. Befintlig tillfartsvig for angoring till den nya
byggnaden ingar i markanvisat omrédde. Tillfartsvigen far inte
bebyggas utan enbart nyttjas for angoring till den nya byggnaden.

&

Foreslagen markanvisning inom fastigheten Hjorthagen 1:5. Rod
firg avser ny bebyggelse och bla fdrg avser tillfartsvdg.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmaiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy och géller under tvd
ar fran nimndens beslut. Markanvisningen avses upplatas med
tomtrétt i samband med dverenskommelse om exploatering.

Expertradet kommer att behandla drendet 2023-12-07 (dnr E2023-
01706).

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utldtande.
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Parkeringsbehovet for Hjorthagskransen kommer 18sas via
parkeringskop i1 planerat bergrumsgarage 1 Hjorthagsberget.
Parkering for rorelsehindrade och cykelparkering ska 16sas inom
kvartersmark.

Planbestallning

Exploateringen kraver ny detaljplan. Nédrmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.
Stadsbyggnadsndmnden har godkint ett start-PM for
detaljplaneldggning 2022-01-27.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Marken avses upplatas med tomtritt.

Bolaget ska st for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen inom kvartersmark. Framtagande av detaljplan
ska bekostas av de byggaktdrer som &r aktiva i planomréadet for
detaljplaneforslaget. All ekonomisk risk avseende byggaktorers
del av projekteringen stér dessa for. Staden har risk for
forgivesprojektering avseende utredningar for allmén platsmark.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Kontoret har bedomt projektet utifran stadens vision, mal i
stadens budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument. Norra
Djurgardsstaden ar ett av stadens miljoprofilomraden och har ett
sarskilt Miljo- och héllbarhetsprogram (Program for héllbar
stadsutveckling) som antogs av kommunfullmaktige ar 2020. For
varje delomrdde framstélls det specifika hallbarhetskrav i ett
handlingsprogram, dar mélen och atgirderna frén Gvergripande
Milj6- och héllbarhetsprogram konkretiseras.
Handlingsprogrammet utgor en bilaga till markanvisningsavtalet.

Arbetsplatser och lokaler

Det planeras for ca 35 000 arbetsplatser i Norra Djurgérdsstaden.
Exploateringen inom foreslagen markanvisning bedéms bidra
med cirka 40-45 arbetsplatser, som kommer specificeras under
planarbetet. Den foreslagna byggnaden med kansli, gym och
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omklddningsrum medfor en forbattrad tillganglighet samt
arbetsmiljo for verksamheten som bedrivs pa Hjorthagens IP.

Social hallbarhet

En socialt viardeskapande analys (SVA) ska genomforas i
samband med detaljplanearbetet i enlighet med beslutad budget
ar 2023. Syftet ar att tillfora sociala viarden som saknas eller
forstiarka befintliga virden pa platsen. Exempel dr moétesplatser,
trygga strak, foreningsliv, idrott, kultur och rekreation.
Foreslagen markanvisning bidrar till att stirka foreningsliv och
idrott i ndromradet samt inom stadsdelen. Nedan beskrivs hur
forslaget bidrar till stadens mal om okad tillgénglighet och
jamstélldhet samt forslagets positiva paverkan pa barn.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo.

Markomradet som foreslas anvisas &r delvis kuperat och
tillgidnglighetsfragorna behover studeras under
detaljplaneprocessen. Vistelseytor intill den nya byggnaden och
entréer planeras goras tillgdngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga via Artemisgatan. Behov av markparkering i
angransning till Hjorthagens IP behdver beaktas 1 det kommande
detaljplanearbetet, vilket fastighetskontoret och
idrottsforvaltningen har pétalat i dialog med staden.
Fastighetskontoret och idrottsforvaltningen anser att avstandet till
Hjorthagsgaraget dr for 1angt 1 forhallande till Hjorthagens IP.

Barnrattsperspektivet

Projektet ska framja att barn och ungdomar ska kunna rora sig
tryggt och sdkert i omrddet. En barnkonsekvensanalys har
genomforts ar 2008 1 samband med programmet for Hjorthagen
ar 2009. Exploateringen kommer oka tryggheten genom att
mojliggora nédrvaro av idrottslig verksamhet samt tillskapa nya
strdk, som kommer att gynna barn och ungdomar. I planarbetet
kommer barnperspektivet finnas med for att sékerstilla behovet
av idrottsytor, lekplatser, gronytor och forskolor.
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Jamstalldhet och trygghet

Ett jamstdlldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Kontoret har gjort en
jamstilldhetsanalys. Senaste trygghetsmédtningen for Stockholm
stad som genomfordes ar 2023 visar att de flesta boende i Norra
innerstaden upplever sin stadsdel som en trygg plats. Ett
trygghetsarbete mellan stadsdelsforvaltningen och polisen pagar.

Miljdmassig hallbarhet

Niérliggande bebyggelse 1 Hjorthagen &r gron-, och gul
klassificerad enligt Stadsmuseets inventering, vilket innebar att
den ér sarskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk,
miljomaissig eller konstnérlig synpunkt. Lénsstyrelsen och
Stadsmuseet kommer att vara involverade i1 den fortsatta
processen. Kanslibyggnaden som tillskapas far inte bli for hog i
forhéllande till omgivande bebyggelse och ska anpassas till
topografin. Foreslagen plats dr redan ianspraktagen och ny
bebyggelse innebér aterbruk av exploaterad mark. Kopplingar till
idrottsplatsen kommer stérkas i och med exploateringen.

En 6vergripande miljokonsekvensbedomning genomfordes ar
2008 1 samband med framtagande av programmet for Hjorthagen,
i Norra Djurgérdsstaden. Fragor som utpekats for vidareutredning
ar fraimst markfororeningar, pverkan pé nationalstadsparken, hur
ekologiska samband kan starkas, paverkan pa kulturmiljé och hur
god ljud- och luftkvalitet kan uppnds. Kontorets bedomning ar att
foreslagen kanslibyggnad inte medfor ndgon betydande paverkan.
En fordjupning av MKB avses utforas under planprocessen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen for projektet Hjorthagskransen.

Den nya byggnaden avses uppforas inom tidigare ianspraktagen
mark vid Hjorthagens IP. En forutséttning for exploateringen ér
att redan nyttjad mark ska bebyggas med ett fotavtryck om 260-
300 kvm, som dr mindre &n ianspraktagen mark. Paverkan pé
intilliggande ekologiska vérden eller spridningssamband ska
undvikas. Enligt framtaget handlingsprogram anges gronytefaktor
for den bebyggelse som avses uppforas.

Hallbarhetskrav
Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav 1 det framtagna handlingsprogrammet
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for Hjorthagen 1:5 m.fl. Malet om hogst 45 kWh/kvm och ér for
lokaler ska efterstrdvas. Kraven foljs upp 1 Uppfoljningsportalen.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2026 och inflyttning bedoms till &r 2028. Nar
overenskommelse om exploatering ska tréffas med exploatdren
ska exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminart ske kvartal 3 ar 2026.

Bolaget 4tar sig att ansluta sig till och nyttja Norra
Djurgérdsstadens bygglogistikcenter (BLC). Den blivande
fastigheten kan komma att behova ansluta sig till en befintlig
sopsugsanlidggning som &r beldgen i Hjorthagen.

Risker och osakerheter

Med anledning av att planomradet ar stort med manga viktiga
frdgor att hantera bedomer kontoret att det finns risk for att
tidplanen forskjuts i tid samt att detaljplanen kan bli 6verklagad.
Buller, kulturvdrden och hdga naturvérden har i utredningsarbetet
for Hjorthagskransen identifierats som viktiga fragor att utreda
vidare. Under planprocessen ska fororeningssituationen utredas.

Hoga krav pa god samordning och logistik dr nddvandigt for
omradets utbyggnad med anledning av pagaende
idrottsverksamhet. Omgivande ytor vid planerad byggelse har
begrinsade etableringsmdjligheter. Angransande
bostadsbebyggelse, topografi och naturviarden medfor att
byggarbetsplatsen kan bli svarframkomlig. Parkeringsbehovet
inom Hjorthagskransen ska 16sas 1 Hjorthagsgaraget och dr en
forutséttning for kommande exploatering.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnads-
kontoret, trafikkontoret, miljoforvaltningen, fastighetskontoret,
idrottsforvaltningen och Norra innerstadens stadsdelsforvaltning.
Stadsutvecklingen 1 Norra Djurgardsstaden sker i nidra samarbete
med berorda forvaltningar. Fastighetskontoret och
idrottsforvaltningen &r positiva till utbyggnadsforslaget, som
under ett flertal ar har haft dialog med Bolaget och DIF FF om att
hitta en lokalyta p& Ostermalm i angriinsning till en idrottsplats.
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Foreslagen bebyggelse kommer att vara belédgen ocksa intill
annan befintlig idrottslig verksamhetsyta, Hjorthagshallen,
placerad i anslutning till Hjorthagens IP. Hjorthagens IP har
upprustats och moderniserats och nyttjas idag bland annat av
Bolaget och DIF FF.

Norra innerstadens stadsdelsforvaltning har inga synpunkter pa
foreslagen bebyggelse. Berord stadsdelsforvaltning har tidigare
papekat behovet av plats for dtervinningskarl i niromradet och
behov av att ha nira dialog med boende inom omrédet om
Hjorthagskransens utbyggnadsforslag. Néar detta drende skickas
till exploateringsndmnden skickas det ocksa ut till ledaméterna i
Norra innerstadens stadsdelsforvaltning.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt paA markanvisningen och anser att projektet
har goda forutséttningar att forverkliga visionen for Norra
Djurgérdsstaden i enlighet stadens ambitioner. Markanvisnings-
omradet ingér i det reviderade inriktningsbeslutet for Hjorthagen
som kommunfullméktige beslutade om ar 2020.

I enlighet med Oversiktsplan for Stockholm 2018 och beslutad
budget &r 2023 ska det skapas forutséttningar for ett levande
foreningsliv och idrottslig verksamhet med tillgdngliga motes-
och samlingslokaler. Foreslagen byggnad kommer stéarka
tillgénglighet, trygghet och arbetsmiljo for den idrottsliga
verksamhet som bedrivs pd Hjorthagens IP. Projektet har goda
forutséttningar att bidra till nya arbetsplatser 1 ett centralt lige
med bra kommunikationer.

Foreslagen byggnad ska anpassas till angrinsande hoga
naturvarden, intilliggande bebyggelse och idrottsverksamhet.
Markomrédet har ianspréktagits av en byggnad som nu rivits. En
ny kanslibyggnad med omkladdningsrum och gym kommer att
medfora att Bolaget och DIF FF kan fortsétta bedriva sin
idrottsliga verksamhet pa Hjorthagens IP. Projektet ligger vil i
linje med Norra Djurgardsstadens miljoprofilering, for en levande
stad 1 form av bebyggelse med funktionsblandning.

Slut
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