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Tidig markreservation for
centrumandamal i Gasverket inom
fastigheten Hjorthagen 1:3 i Hjorthagen
till Jungberg och Rothman
Kvartersfastigheter Holding AB

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden reserverar till Jungberg & Rothman
Kvartersfastigheter Holding AB mark for centruméandamal i
Gasverket inom fastigheten Hjorthagen 1:3 enligt kontorets
forslag och ger kontoret i uppdrag att traffa avtal om tidig
markreservation.

Krister Schultz
Forvaltningschef

Marten Frumerie
Avdelningschef

Staffan Lorentz
Projektchef

Sammanfattning

Gasverksomradet och dess omvandling fran att ha varit en stangd
industrimiljo till att bli till en centrummiljo med service och
kultur ar en central del i utvecklingen av Norra Djurgardsstaden.
Detta arende omfattar en tidig markreservation till Jungberg &
Rothman Kvartersfastigheter Holding AB (JR) for huvuddelen av
de befintliga byggnaderna i Gasverksomradet och omraden for
nybyggnation av kontor och service i Gasverket.

JR har valts ut efter en insamling och utvérdering av flera
inlamnade projektforlag for utveckling av Gasverket. JR:s forslag
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till utveckling av omradet stammer vél 6verens med stadens
vision och mal om att Gasverket ska bli ett spannande besoksmal
saval som ett fungerande vardagscentrum.

Genom beslutet om tidig markreservation kan staden och JR
tillsammans utveckla JR:s programférslag och vardera mark och
byggnader som underlag for markanvisning och start-PM for
planlaggning.

Omfattningen av inriktningsbeslutet for stadsutveckling i Norra
Djurgardsstaden i Hjorthagen fran 2009 inrymmer gasverket.
Beslutet kommer under vintern 2013 revideras.
= m—— T

Norra Djurgardsstaden
Hjorthagen

Omrade for tidig markreservation. Inom skrafferad yta avses endast verksamhetslokaler, i

bottenvaning pa blivande nybyggnadsrétter for bostader.

Bakgrund

Nu pagar byggnation och planering av de ca 6000 nya
lagenheterna och de ca 50 000m? verksamheter som ingdr i den
del av stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden som
ligger i Hjorthagen. | oktober 2012 flyttade de forsta invanarna i
Norra Djurgardsstaden in. Nu bor dar ca 340 hushall och den
forsta forskolan har 6ppnat. Néstan 4000 lagenheter &r
markanvisade i omradet. Malet &r att fardigstalla ca 500
lagenheter om aret tillsammans med ny infrastruktur, gator,
parker och service. Planeringen utgar fran det inriktningsbeslut
som fattades av kommunfullméktige 2009 och ”Fordjupat
program for Hjorthagen” (maj 2009) som ar kopplat till det.

Omradet utgdrs av gammal industrimark som anvants for
gasproduktion. Gasverkets aldre bebyggelse bildar centrum i
stadsutvecklingsomradet. De berattar om hundra ar av
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gasproduktion och har ett hogt kulturhistoriskt varde. De skall nu
renoveras och fa nytt innehall av centrum, service och kultur.
Endast ett fatal byggnader ska rivas.

Kondensationshuset, byggar 1892

Staden har formulerat Gvergripande miljomal for stadsdelen. For
respektive etapp, till exempel Gasverket, har miljomalen
konkretiserats i s& kallade handlingsprogram. De innehaller krav
for planering, projektering byggande och forvaltning.
Handlingsprogrammet ingar som en del i avtalet om tidig
markreservation mellan staden och JR.

Tidig markreservation for Gasverket

Under 2012 genomférde exploateringskontoret en insamling och
utvérdering av idéer och aktorer for utveckling av Gasverket.
Kontoret tog i mars 2012 fram en broschyr och en hemsida dar
Gasverkets byggnader presenterades tillsammans med vision och
mal for omradet. Intressenterna inbjods att komma in med sina
idéer for utveckling av hela eller delar av Gasverket.

Under varen visades omradet for ett stort antal intressenter och ca
50 forslag lamnades in. Av intresserade kopare var sju stycken
intresserade av hela omradet.

Exploateringskontoret har bedémt forslagen mot den vision och
de mal som exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret
tagit fram for omradet. Visionen och malen ar utformade med
utgangspunkt fran de visions- och maldokument som finns for
Norra Djurgardsstaden och Hjorthagen samt dokumentation fran
stadsbyggnadskontorets referensgrupp for Gasverket.
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Vision

1. Gasverket bidrar till ett vél fungerande vardagsliv for
boende och arbetande i Hjorthagen, med service, omsorg,
skola och motesplatser for alla.

2. Gasverket ar ett av Stockholms sjélvklara besoksmal. En
spannande milj6 med hogklassig kultur, intressanta
verksamheter och historiska vingslag.

Mal:

1. Gasverkets unika karaktér, identitet och kulturhistoriska
varden ska tillvaratas

2. Gasverket ska praglas av liv och mangfald

Gasverket ska erbjuda service for hela Hjorthagen

4. Gasverket ska vara en plats for moten - Oppet,
inkluderande och valkomnande

5. Gasverkets omvandling ska vara en forebild ur saval
hallbarhetsperspektiv som ur ett antikvariskt perspektiv

6. Gasverket ska innehalla verksamheter som starker
omradets miljoprofil

7. Gasverket ska vara tryggt och levande dygnet runt med en
blandning av verksamheter som kultur, handel, skola,
kontor och bostader

8. Ny bebyggelse ska utformas med samma hoga
ambitionsniva i utforande och gestaltning som de
ursprungliga byggnaderna

w

For att fa en bred analys av de foreslagna verksamheterna holls
en workshop kring de inkomna forslagen. Da medverkade
forutom stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret,
fastighetskontoret, Stockholm Business Region,
kulturforvaltningen och Ostermalms stadsdelsforvaltning.

JR:s forslag till utveckling av Gasverksomradet, Gverensstammer
i mycket hog grad med stadens vision och mal for Gasverket. De
har resurser att genomfoéra projektet och gedigen kunskap om och
erfarenhet av centrumfdérvaltning. JR:s afféarsidé ar att utveckla
kommersiella strak i befintliga stadsmiljoer utifran en for platsen
vald vision.

Tidigare beslut

Namnd Arende/beslut

GFN 020507 Program for planering av utvecklingsomradet.
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SBN 020321 Inriktningsbeslut
EXPLN 090319 Godkénnande av inriktningsbeslut fér Norra
KF 09-09-07 Djurgardsstaden.

Genomforandebeslut 2.

KF 2010-11-29

Ok om exploatering inom detaljplan Vastra samt
anlaggande av sopsugsanlaggning i Hjorthagen.
Genomforandebeslut 3

FSN 2011-03-15

Utredningsbeslut om internationell gastspelsscen.

EXPL 2011-03-17

Utredningsbeslut for kulturkluster kring gasklockorna.

KF 2012-04-02

Infrastruktur inom Norra Djurgardsstaden.
Genomforandebeslut 4.

SDN 2012-06-14

Ny foérskola i hus 11 i Gasverksomradet.

FSN 2013-03-05

Reviderat utredningsbeslut om internationell
géstspelsscen.

SBN 2013-03-07

Startpromemoria for Hjorthagens IP.

IdrN 2013-04-16

Budget for idrottshall

SBN 2013-05-23

Startpromemoria for sopsugterminal i bergrum

}  nybyggnadsratter for bostader.

. i s
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Tidig markreservation
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SRS X T e s

Exploateringskontoret féreslar en tidig markreservation till JR for
13 byggnader i Gasverket och mark for nyexploatering av
bebyggelse for service och kontor. Markreservationen innebér en
ensamrétt att forhandla med staden om markanvisningsavtal.
Omfattningen framgar av kartan ovan. Marken mellan
byggnaderna ska vara allmén plats och anvisas inte.

De befintliga byggnaderna som ingar i markreservationen
kommer att saneras, renoveras och byggas om pa ett sadant satt
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att kraven i handlingsprogrammet for hallbarhet uppfylls.
Byggnaderna kommer att fyllas med olika verksamheter som
tillsammans skapar en malpunkt for besokare till Stockholm och
ett fungerande centrum for boende i Hjorthagen. Antikvariska
varden i byggnaderna maste beaktas vid ombyggnaden.

Fyra omraden fér nybyggnation omfattas av reservationen. Nya
byggnader ska anpassa sig till skalan i Gasverket och till den
bergsbrant som avgransar omradet i soder. Genom 3D-
fastighetsbildning kan flera av nybyggnadsvolymernas évre
vaningar komma att avskiljas for att kunna markanvisas for
bostéader till annan intressent.

Under tiden fram till markanvisning ska kontoret och JR
tillsammans vardera byggnaderna utifran skick,
ombyggnadskostnader och mdjlig anvandning. |
markanvisningen kommer sedan forséljning av byggnaderna
foreslas, men marken for de aldre byggnaderna upplatas med
tomtratt, eller saljas. Om de &ldre byggnaderna innehaller
bostadsratter ska forséljning av marken utredas. For
nybyggnadsratterna galler forsaljning av marken.

Staden och exploatéren ar 6verens om att vardcentral, ndgra av
stadens verksamheter sa som bibliotek, kulturskola och Norra
Djurgardsstaden Innovation ska inrymmas i Gasverket samt att
vissa kulturaktdrer ska bjudas in for diskussion om etablering i
byggnaderna.

Exploateringskontoret och JR ar ocksa 6verens om att de ska
Overta dgandet av skorstenen och studera mojligheten att bevara
delar av spaltgasverket. Spaltverket kan utgdra en del av parken
eller integreras i den nya byggnad som ska uppforas. Eventuellt
kan en vertikal forbindelse upp till Gasverksvagen byggas
samman med ett av spaltgasverkets “torn”.

Exploatéren kommer att erbjudas att hyra garage under den nya
idrottshallen eftersom majligheten till platser &r begransade i
Gasverket.

Detaljplan
Omvandlingen av Gasverket kréver ny detaljplan. Narmare
innehall och utformning kommer att provas i planprocessen.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Gasverket med dess gamla byggnader har atertagits av staden
fran Fortum mot att staden har bidragit till sékerstéllande av
annan plats och metod for leverens till gasnatet, samt Gvertagande
av ansvar for sanering mm. Gasverkets kulturhistoriska varde och
stadsmiljévarde ar mycket hdgt. Genom att omradet utvecklas till
en centrummiljo blir de en tillgang for stadens invanare.
Gasverkets vackra miljoer utgor en stor del av attraktiviteten i
Norra Djurgardsstaden. Dess utveckling ska harmoniera med de
hoga ambitioner for stadsmiljo, arkitektonisk kvalitet och hallbart
byggande som géller for dvrigt byggande i
stadsutvecklingsomradet.

De investeringar som &r kopplade till besluten i detta
tjansteutlatande ryms inom ramen for inriktningsbeslutet i KF
2009-09-07.

Kontoret avser att ta fram underlag for ett genomforandebeslut
for Gasverket sa snart det finns uppskattningar av stadens
utgifter. | Gasverket pagar sanering av mark, vilket ingick i
genomforandebeslutet for Norra 2 som fattades av
kommunfullmaktige i juni 2012.

Exploateringskontoret &ger och férvaltar byggnaderna i
Gasverket tills de kan 6verlatas till foreslagna langsiktiga agare.
Ett antal atgarder behovs for sakerhet och férvaltning av
byggnaderna till dess. Bland annat avser kontoret att restaurera
skorstenen, som ar i daligt skick. Kontoret vill ocksa paborija
invandig rivning och sanering av de tva tegelgasklockorna.

Ekonomiska osakerheter

Skick och féroreningsgrad for byggnaderna i Gasverket utgor en
stor osdkerhet. Under tiden fram till markanvisning skall detta
utredas ndrmare. Vardet av byggnaderna och darmed stadens
intakter, beror pa ombyggnadskostnaderna.

Slutsats - ekonomi

Gasverket ar ett av de delprojekt i Hjorthagen som har stort
underskott. For Norra Djurgardsstaden som helhet géller dock att
inkomsterna minst motsvarar utgifterna i projektet.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt Norra Djurgardsstaden, del
Hjorthagen inklusive Gasverket utifran Vision 2030,
oversiktsplanen och mal i stadens budget.

| Stockholms Vision 2030 framgar att Stockholm skall vara
mangsidig och upplevelserik och med storstadspuls,
internationell atmosfar, ett rikt utbud av museer, konserter,
teatrar, restauranger for alla smaker och shopping i varldsklass

Projektet ligger i linje med Promenadstaden, dversiktsplan for
Stockholm. Omradet ligger centralt med delvis utbyggd
infrastruktur och kollektivtrafik. Genomforandet innebér en
omvandling av ett gammalt industriomrade dar den nya
exploateringen medfor att byggnader och mark renas, vilket ar en
lokalt miljoforbattrande atgard. Gronytor sparas och redan
ianspraktagen mark anvands.

Mal for namnden som projektet stoder.
e markanvisa 5 000 Igh under 2012, darefter 4 000 Igh/ar
e varna blandade upplatelseformer inkl agarlagenheter
o fortsatta arbetet med miljoprofilsomradet Norra
Djurgardsstaden
e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkering
satsa pa attraktiva tyngdpunkter (6p)
koppla samman stadens delar (6p)
framja en levande stadsmiljo i hela staden (6p)
Forverkliga en kulturscen i gasklocksomradet.

Bostadsbebyggelse

De aldre byggnaderna kan innehalla en mindre méngd bostader.
Nybyggnadsréatterna ska markanvisas tillsammans med 3D-
utrymmen for bostader. Totalt beddmer kontoret att ca 150
lagenheter i blandade upplatelseformer kan byggas.

Miljo, grénkompensation, energihushallning

Som en del i miljoprofilomradet har kontoret i uppdrag att
uppfylla malen i Norra Djurgardsstadens miljo- och
hallbarhetsprogram som togs i kommunfullmaktige i september
2010.

Gasverksomradet &r idag en avvecklad del av Fortums gasverk
som kommer att renas till den niva som kravs for den nya
anvandningen. Ingen vardefull naturmark tas i ansprak. Staden
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har hoga ambitioner om att tillféra véxtlighet i omradet for att
stérka gronstrukturen och de ekologiska sambanden, ge god
dagvattenhantering, bra mikroklimat mm.

Handlingsprogram tas fram for respektive deletapp i Norra
Djurgardsstaden. Dér tolkas miljéprogrammet i konkreta krav for
planering, projektering, byggande och forvaltning. Dessa krav
ingar som en forutsattning i avtalet med byggherren. |
handlingsprogrammet finns bl.a. krav for kontor att
energianvandningen ska vara max 45 kWh/m2 Atemp och ar for
uppvarmning, tappvarmvatten, komfortkyla och fastighetsenergi.
Vid ombyggnation av befintliga byggnader ar malsattningen att
energianvandningen (kopt energi, Atemp, exklusive hushalls-
resp. verksamhetsel) ska reduceras med minst 50 %. De exakta
energikraven sétts under planeringen dar hansyn till
kulturhistoriska vérden, materialval och inomhusmiljo tas.

MKB for programomrade Hjorthagen togs fram 2008. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare ar paverkan pa
kulturhistoriska vérden och féroreningar. En fordjupad
miljokonsekvensbeskrivning kommer att tas fram parallellt med
detaljplanearbetet.

| den fortsatta planeringen ska det undersdkas hur ett nytt trad ska
planteras for varje ny bostad som tillkommer. | den gamla
industrimiljon ar det inte lampligt med trad av antikvariska skal. |
stéllet foreslas att de gamla luftburna ledningsstraken inom
Gasverket ska klas med véxtlighet.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for ”Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo”.

En stor del av Gasverksomradet har mycket sma
terrangskillnader. Vistelseytor intill de nya och befintliga husen
och entréer kommer att vara tillgangliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Nivaskillnaden som utgors av bergsbranten soder
om Gasverket kommer att tas upp med hjélp av en ny allmén
hiss. Tillganglighetsfragorna kommer att utredas vidare i
samband med planprocessen.
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Paverkan pa barn

En barnkonsekvensanalys &r framtagen for Hjorthagsdelen av
Norra Djurgardsstaden. Analysen behdver fordjupas i planarbetet.
En av de ytor som idag ogillas av barnen &r just Gasverket. Det ar
darfor sarskilt viktigt att arbeta med barnperspektivet vid
utformningen av miljon.

Staden arbetar med sékra skolvagar och en prioritering av gang-
och cykeltrafik. Gasverket kommer att vara bilfritt och
transporter hanvisas till en begransad tid av dagen.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avséttas
till offentlig konstnéarlig gestaltning i samrad med Stockholm
Konst. Ett konstprogram har tagits fram for Hjorthagen. | det
fortsatta arbetet ska konsten diskuteras och samordnas med de
intilliggande projekten.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen for Gasverksomradet
kommer att paga i ca 1,5 ar plus 6verklagandetid. Mot bakgrund
av detta skulle byggstart kunna ske ar 2016 for nyproduktionen.
Viss ombyggnad av befintliga byggnader kan starta tidigare.

Nésta beslutstillfalle infaller vid reviderat inriktningsbeslut for
Hjorthagen och genomfdérandebeslut for Gasverket vilka planeras
till vintern 2013/2014. Ytterligare beslut sker vid tecknande av
markanvisningsavtal med JR och eventuellt ytterligare
intressenter till omradet, preliminart kvartal 2, 2014.

Risker och osakerheter
De befintliga byggnaderna ar fororenade och i varierande skick.
Hur sanering och ombyggnad ska ske &r &nnu inte utrett.

Det kommer att stéallas krav pa att bevara byggnadsdelar och
utrustning p.g.a. det antikvariska vardet. Mojligheten att bygga
om till &andamalsenliga lokaler kan paverkas negativt.

Mojligheten till parkeringsplatser ar starkt begrénsade vilket
kommer att paverka vilka verksamheter som ar majliga eller hur
dessa ska bedrivas.
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Information till andra forvaltningar

Utvecklingen av Norra Djurgardsstaden sker i ett nara samarbete
med stadsbyggnadskontoret, fastighetsforvaltningen,
trafikkontoret och Ostermalms stadsdelsforvaltning. | fraga om
parkeringen under en planerad idrottshall har férankring skett
med Stockholm parkering. Kulturférvaltningen &r involverad for
att verka for att kulturverksamhet ska inrymmas i gasverket och
de planerar kulturskola och bibliotek i omradet.
Exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret har en
kontinuerlig dialog med stadsmuseet om hur vél forslagen stoder
de kulturhistoriska vardena i Gasverket.

Utarbetandet av miljokraven i handlingsprogrammet sker i
fokusgrupper dér bland annat miljoforvaltningen och
ledningségare finns med. Nar detta arende skickas till
exploateringsnamnden skickas det ocksa ut till ledaméterna i
Ostermalms stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Den tidiga markreservationen &r ett mycket viktigt steg i
utvecklingen av Gasverket och det ar positivt for hela Norra
Djurgardsstaden. Det ger trygghet for dem som flyttar in i
omradet att veta att ett centrum ar pa gang att utvecklas. Att det
finns en aktor som ska utveckla stora delar av Gasverkets aldre
byggnader betyder att omradet snart kan bli tillgangligt och fa
nytt innehall. Detta &r inte minst viktigt for alla som ar med och
investerar i Norra Djurgardsstaden

JR @mnar ta ett helhetsgrepp for Gasverket, dar platsen ska fyllas
med ett innehall som betjanar bade de narboende och hela
Stockholm genom lokal service och intressanta verksamheter for
besokande. Tillsammans med scenen i en av gasklockorna
kommer det bli ett omrade med liv och rorelse. Det ger en
mojlighet att skapa ett omrade med stora kvaliteter i Stockholm
och en mojlighet att visa upp ett Stockholm i varldsklass. JR vill
redan nu, tillsammans med Exploateringskontoret och
Kulturférvaltningen borja berdtta om Gasverket for att sétta det
pa kartan, bland annat genom tillfalliga evenemang.
Parkeringsfragan maste studeras noga under planprocessen och
I6sas med garage i flera lagen i Gasverksomradet.
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