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Markanvisning for centrumandamal och
bostader i Gasverket, Hjorthagen 1:3 till
Jungberg & Rothman Kvartersfastigheter
Holding AB

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden anvisar for centrumindamal och bostader
till Jungberg & Rothman Kvartersfastigheter Holding AB mark
inom fastigheten Hjorthagen 1:3 och ger kontoret i uppdrag att
triffa markanvisningsavtal i enlighet med forslag i utlatandet.
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Projektchef
Sammanfattning

Detta drende omfattar markanvisning for centruméndamal och
bostédder i nybyggnadsritter och befintliga byggnader i Gasverket
1 Hjorthagen till Jungberg & Rothman Kvartersfastigheter
Holding AB (JR Kvartersfastigheter).
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Centrumet och bostdderna kommer att inrymmas i 13 befintliga
byggnader och i nyproduktion inom Gasverksomradet. Gasverket
ar en historisk miljo med hoga antikvariska virden.

JR Kvartersfastigheter har sedan september 2013 en tidig
markreservation for delar av Gasverket. Markanvisningen
omfattar samma omrade med tilldgg for en nybyggnadsyta. Inom
omradet for markanvisning undantas tre nybyggnadsritter for
bostdder ovanpa kommersiella ytor i kommande 3D-fastigheter.

Foreslaget beslut ligger i linje med och inom den ekonomiska
ramen for genomforandebeslutet for stadsutveckling 1 Norra
Djurgérdsstaden i Hjorthagen fran 2014.

Norra Djurgirdsstaden
Hjorthagen (bild fran 2010)

e

Bakgrund till markanvisningen

Nu bor ca 700 familjer i Norra Djurgardsstaden och tre forskolor
har 6ppnat. Malet ar att fardigstélla ca 500 ldgenheter om aret
tillsammans med ny infrastruktur, gator, parker och service. En
viktig del av stadsutvecklingen i Hjorthagen ar att ta hand om de
gamla byggnaderna i Gasverket och ge dem nytt innehall. Staden
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satsar pa internationell géstspelscen, skola och idrott och
sparviagsmuseet kommer att flytta in 1 omradet. I intilliggande
projekt finns stor forvintan pd att Gasverket utvecklas mot
visionen.

Vision for Gasverket

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

2. Gasverket ar ett av Stockholms sjdlvklara besoksmal.
En spdnnande miljo med hogklassig kultur, intressanta
verksamheter och historiska vingslag.

Mal

1. Gasverkets unika karaktir, identitet och
kulturhistoriska virden ska tillvaratas

2. Gasverket ska préglas av liv och méngfald

Gasverket ska erbjuda service for hela Hjorthagen

4. Gasverket ska vara en plats for mdten - Oppet,
inkluderande och vilkomnande

5. Gasverkets omvandling ska vara en forebild ur savil
héllbarhetsperspektiv som ur ett antikvariskt perspektiv

6. Gasverket ska innehélla verksamheter som stirker
omrédets miljoprofil

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

8. Ny bebyggelse ska utformas med samma hoga
ambitionsniva 1 utforande och gestaltning som
de ursprungliga byggnaderna

(98]

I september 2013 fick JR Kvartersfastigheter en tidig
markreservation for huvuddelen av de gamla byggnaderna i
Gasverket. JR Kvartersfastigheter hade utvalts 1 en omfattande
process for att omvandla Gasverksomradet till ett nytt centrum
med service och kultur i stadsutvecklingsomrédet.

JR Kvartersfastigheters valdes for att deras forslag till utveckling
av Gasverksomrédet dverensstimmer i mycket hog grad med
stadens vision och méal for Gasverket. De har resurser att
genomfora projektet och gedigen kunskap om och erfarenhet av
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centrumforvaltning. JR Kvartersfastigheters aftérsidé ar att
utveckla kommersiella strék i1 befintliga stadsmiljoer.

JR Kvartersfastigheter har sedan den tidiga markreservationen
arbetat vidare med analys av omradets forutsiattningar
tillsammans med exploateringskontoret och
stadsbyggnadskontoret for att kunna véardera byggnaderna.
Byggnaderna har inventerats ytterligare och ombyggnaden har
kostnadsbedomts. Byggnader och mark har virderats med hjalp
av extern kompetens. I flera workshops har olika aspekter som
energihushillning, lampliga verksamheter, forandringar av
byggnaderna, trafik och logistik diskuterats. Olika forslag pa nya
volymer och hur fordndring av befintliga byggnader kan ske i den
antikvariskt kénsliga miljon har diskuterats.

V1 har ett ansokansforfarande for att hitta en aktor till Gasklocka
1 och intilliggande hus 7.

Tidigare beslut

GFN 020507 Program for planering av utvecklingsomréadet.

SBN 020321 Inriktningsbeslut

GFN 041012 Légesredovisning Hjorthagen, Virtahamnen, Frihamnen,

KF 041214 ILoudden. Delgenomférandebeslut Hjorthagen, 1100 mnkr

EXPLN 090319 Godkénnande av inriktningsbeslut for Norra Djurgérdsstaden.

KF 09-09-07 Genomforandebeslut 2.

KF 2009-10-19 Miljoprofilering uppdrag. KF

KF 2010-10-11 Godkinnande av miljoprogram.

KF 2010-11-29 Ok om exploatering inom detaljplan Vistra samt anliggande
av sopsugsanldggning i Hjorthagen. Genomforandebeslut 3

FSN 2011-03-15 Utredningsbeslut om internationell gistspelsscen.

EXPL 2011-03-17 Utredningsbeslut for kulturkluster kring gasklockorna.

KF 2012-04-02 Infrastruktur inom Norra Djurgardsstaden.

Genomforandebeslut 4.

EXPL 2012-03-15 Overenskommelse om exploatering Norra 2,
GenomfGrandebeslut 5.

SDN 2012-06-14 Ny forskola i hus 11 i Gasverksomrédet.

FSN 2013-03-05 Reviderat utredningsbeslut om internationell gistspelsscen.
SBN 2013-03-07 Startpromemoria for Hjorthagens IP.

IdrN 2013-04-16 Budget for idrottshall
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SBN 2013-05-23 Start-PM for bergrum under Hjorthagsparken
(sopsugsterminal)
EXPL 2013-09-26 Tidig markreservation for centruméndédmal i Gasverket till JR
Kvartersfastigheter.
SBN 2014-02-27 Kompletterande start-PM for Hjorthagens IP (scen och
ublika verksamheter)
EXPL 2013-12-12 Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen.
KF 2014-04-07 Genomforandebeslut for Gasverket.
Markanvisning

Exploateringskontoret foreslir en markanvisning till JR {or 13
byggnader i Gasverket och mark for nyexploatering av
bebyggelse for centruméndamal. Markanvisningen innebér en
ensamrétt att forhandla med staden om dverenskommelse om
exploatering. Omfattningen framgér av kartan nedan. Marken
mellan byggnaderna ska vara allmén plats och anvisas inte.

Befintliga byggnader ingér 1 markanvisningen. Dessa kommer att
saneras, renoveras och byggas om pé ett sadant sétt att kraven 1
handlingsprogrammet for hallbarhet uppfylls. Byggnaderna
kommer att fyllas med olika verksamheter som tillsammans
skapar en mélpunkt for besokare till Stockholm och ett
fungerande centrum for boende i Hjorthagen. Antikvariska
virden 1 byggnaderna maste beaktas vid ombyggnaden.
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Fyra omréden for nybyggnation omfattades av markreservationen
men 1 markanvisningen ldggs ett omrade till (E 1 bilden ovan).
Anledningen dr den ekonomiska risk som det innebér att ta sig an
de gamla gasverksbyggnaderna. En storre volym med
nybyggnadsritter balaserar den totala risken.

Nybyggnadsritterna séljs till marknadsvirde. Nya byggnader ska
anpassa sig till skalan 1 Gasverket och till den bergsbrant som
avgransar omradet i sdder. For att sdkra kvalitén pa de nya
byggnaderna kommer arkitekter av internationell klass att anlitas
i parallella uppdrag. Kontoret forbereder markanvisningar for tre
av nybyggnadsvolymernas ovre vaningar (B, C och D i bilden
ovan.) De ska markanvisas for bostéder till annan intressent och
bilda egna fastigheter som genom 3D-fastighetsbildning avskiljts
fran JR Kvartersfastigheters lokaler i de nedre planen. Det
planeras for ett gemensamt garage for bostidder och
centrumédndamal under nybyggnadsritterna, alternativt i bergrum
1 Hjorthagsberget.

Staden och exploatdren dr dverens om att vardcentral, ndgra av
stadens verksamheter sa som bibliotek, kulturskola och Norr
Djurgardsstaden innovation ska inrymmas 1 Gasverket.

Exploateringskontoret och JR &dr ocksa dverens om att de ska
Overta dgandet av tegelskorstenen och studera mgjligheten att
bevara delar av spaltgasverket. Spaltverket kan utgora en del av
parken eller integreras i den nya byggnad som ska uppforas.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit 1 sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran
ndmndens beslut men pa grund av omradets komplexitet anges 1
avtalet att staden kan forldnga tiden med ett ar om fOrutséttningar
finns for att Gverenskommelse om exploatering kan skrivas inom
den tiden.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt med en
avgéldsbefrielse pa 20 ar for verksamhetsytor. De befintliga
byggnaderna séljs for 1 kr. Byggnaderna belastas av fororeningar
och produktionsutrustning och kontoret har kommit fram till att
kostnaden for att avldgsna dessa samt kostnaden for ombyggnad
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inte kan béras av det virde som byggnaderna erhaller.
Overtagandet av stadens ansvar regleras genom att JR
Kvartersfastigheter ersitts av staden med ett fast belopp pa 70
miljoner kronor som enligt kontorets bedomning minst motsvarar
saneringen av byggnaderna och rivning av produktionsutrustning
med idag kénda parametrar.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande, i huvudsak i enlighet med bilaga 1. JR
Kvartersfastigheter har for sin del accepterat villkoren i avtalet.

Detaljplaner

Olika delar av omridet som markanvisas kommer ingd 1 olika
detaljplaner. Tva byggnader i markanvisningen omfattas av ett
planarbete for “Gasverket viistra”, som redan nu pagar. Ovriga
byggnader och nybyggnadsritter kriver dven de ny detaljplan.
Nérmare innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Hoga antikvariska viarden medfor att de flesta byggnaderna
kommer att forses med rivningsforbud och skydds- och
varsamhetsbestdmmelser.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Gasverket med dess gamla byggnader har atertagits av staden
fran Fortum mot att staden har bidragit till sédkerstdllande av
annan plats och metod for leverens till gasnitet, samt Gvertagande
av ansvar for sanering mm. Gasverkets kulturhistoriska virde och
stadsmiljovarde dr mycket hogt. Nar byggnaderna anvénds for
restauranger, handel och kultur kommer de manga till del.
Gasverkets vackra miljéer utgor en stor del av attraktiviteten i
Norra Djurgardsstaden. Dess utveckling stdr i samklang med de
hoga ambitioner for stadsmiljo, arkitektonisk kvalitet och
miljoambitioner som omridets byggherrar har.

De investeringar som dr kopplade till besluten i detta
tjdnsteutlatande ryms inom ramen for inriktningsbeslutet 1 KF
2009-09-07. Jamfort med genomforandebeslutet har kalkylen
forsdmrats p.g.a. avgéldsfrihet 1 20 istillet for 10 &r och
kostnadena kopplat till overtagandet av ansvaret for sanering.
Detta uppvégs av ett hogre markvérde for bostédder och utdokad
nybyggnadsritt.
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Ekonomiska osakerheter

Projektet bygger pa att nya ytor kan tillskapas inom de befintliga
byggnaderna och en viss volym av nybyggnadsrétter. Om
volymen blir alltfor liten 6kar den ekonomiska risk som det
innebdr att ta sig an de gamla gasverksbyggnaderna.

Slutsats-ekonomi

Gasverket ir ett av de delprojekt 1 Hjorthagen som har stort
underskott. For Norra Djurgardsstaden som helhet giller dock att
inkomsterna motsvarar utgifterna i Hjorthagen.

Expertradet kommer att behandla drendet 2014-06-04.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030,
oversiktsplanen och mal i stadens budget.

I Stockholms Vision 2030 framgadr 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 vérldsklass

Projektet ligger i linje med Promenadstaden, Oversiktsplan for
Stockholm. Omradet ligger centralt med delvis utbyggd
infrastruktur och kollektivtrafik. Genomf6randet innebér en
omvandling av ett gammalt industriomrade dir den nya
exploateringen medfor att byggnader och mark renas, vilket dr en
lokalt miljoforbattrande atgiard. Gronytor sparas och redan
ianspriktagen mark anvinds.

Mal fo6r namnden som projektet stoder.

e markanvisa 7 000 lagenheter arligen fortsatta arbetet med
miljoprofilsomradet Norra Djurgdrdsstaden

e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkering

e satsa pa attraktiva tyngdpunkter (6p)

¢ koppla samman stadens delar (6p)

e frdmja en levande stadsmilj6 1 hela staden (6p)

Bostadsbebyggelse

Den aktuella anvisningen for bostdder kommer att kompletteras
med den Ovriga exploatering av bostdder som planeras i etappen
Gasverket. Hittills har det markanvisats for ca 1700 hyresritter,
1900 bostadsritter och 460 studentbostéder 1 Hjorthagen. I
Gasverket planeras ca 150 Igh ovanpa JR Kvartersfastigheters
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kommersiella ytor i nybyggnadsrétterna och cirka 25 i de gamla
byggnaderna och ca 50 i hus E. I 700 ldgenheter har redan blivit
inflyttade.

Miljo, grénkompensation och energihushallning
Som en del i miljoprofilomradet har kontoret i uppdrag att
uppfylla malen i Norra Djurgardsstadens miljo- och
héllbarhetsprogram som togs i kommunfullméktige i september
2010.

Omrédet &r idag en avvecklad del av Fortums gasverk. Marken
och byggnaderna ir fororenade efter 100 ars anvéndning for
gasproduktion och kommer att renas till den niva som krévs {or
den nya anvéindningen. Ingen virdefull naturmark tas i ansprak.
Staden har ambitioner om att tillfora vixtlighet 1 omradet for att
starka gronstrukturen och de ekologiska sambanden, ge god
dagvattenhantering, bra mikroklimat mm.

Ett handlingsprogram har tagits fram for Gasverket. Dar tolkas
miljoprogrammet i konkreta krav for planering, projektering,
byggande och forvaltning. Dessa krav ingér som en forutsittning
1 markanvisningsavtalet. I handlingsprogrammet finns bl.a. krav
for bostéder att energianvindningen ska vara max 55 kWh/m?
Atemp och ar for uppvarmning, tappvarmvatten, komfortkyla och
fastighetsenergi och for kontor 45 kWh/m”. Vid ombyggnation av
befintliga byggnader ar mélsittningen att energianvindningen
(kopt energi, Atemp, exklusive hushélls- resp. verksamhetsel) ska
reduceras med minst 50 %. De exakta energikraven sétts under
planeringen dir hinsyn till kulturhistoriska vérden, materialval
och inomhusmiljé tas.

MKB {6r programomrdde Hjorthagen togs fram 2008. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare dr paverkan pé
kulturhistoriska viarden och fororeningar. En fordjupad
miljokonsekvensbeskrivning tas fram parallellt med
detaljplanearbetet.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for ”Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvandbar
utemiljo”.
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Omradet dr plant men ligger vid en hog bergskirning. Dar
kommer det att behova sérskilda insatser 1 form av vertikala
forbindelser. Tillgdnglighetsfrdgorna kommer att utredas vidare i
samband med planprocessen.

Paverkan pa barn

En barnkonsekvensanalys ér framtagen for Hjorthagsdelen av
Norra Djurgardsstaden. Den har fordjupats i samband med
planarbetet, sdrskilt for idrottshallen, skolan och forskolan.
Analysen av planforslaget visar att det kommer bli battre for barn
och unga i omridet. Staden arbetar med sékra skolvédgar och en
prioritering av gang- och cykeltrafik. Torgytor mm kommer
kunna vara bilftria i och och transporter hdnvisas till en begriansad
tid av dagen.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avséttas
till offentlig konstnérlig gestaltning 1 samrdd med Stockholm
Konst. Utgifterna i projekt Gasverket har undantagits fran 1%-
regeln, eftersom Gasverket &r ett projekt med stora utgifter for att
ta hand om en kulturhistoriskt virdefull milj6. Ett konstprogram
har tagits fram for Norra Djurgérdsstaden 1 Hjorthagen och konst
planeras for de andra delprojekten. Ett konstprojekt —
Vardagslivets gdng av Gunilla Klingberg ar redan invigt.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen for Gasverksomradet
kommer att padgd i ca 1,5 ar plus dverklagandetid. Mot bakgrund
av detta skulle byggstart kunna ske &r 2016-17 f6r
nyproduktionen. Viss ombyggnad av befintliga byggnader kan
starta tidigare. Start av verksamhet 1 Gasverket planeras till 2018.

Nista beslutstillfélle géller markanvisningar for bostéder i
Gasverket och planeras till hosten 2014.

Risker och osakerheter

De befintliga byggnaderna ér fororenade och i varierande skick.
Hur sanering och ombyggnad ska ske aterstér att utreda
ytterligare.
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Det kommer att stillas krav pé att bevara byggnadsdelar och
utrustning p.g.a. det antikvariska vérdet. Mgjligheten att bygga
om till andamalsenliga lokaler kan paverkas negativt.

Information till andra forvaltningar

Utvecklingen av Norra Djurgardsstaden sker i ett nira samarbete
med stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret och Ostermalms
stadsdelsforvaltning.

I frga om parkering har forankring ocksa skett med Stockholm
parkering. Exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret har
en kontinuerlig dialog med stadsmuseet om hur vél forslagen
stoder de kulturhistoriska vérdena i Gasverket.

Utarbetandet av miljokraven i handlingsprogrammet sker i
fokusgrupper dér bland annat miljoforvaltningen och
ledningsdgare finns med.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Ostermalms stadsdelsnidmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning
Markanvisningen dr ett mycket viktigt steg i utvecklingen av
Gasverket och det &r positivt for hela Norra Djurgardsstaden. Det
ger trygghet for dem som flyttar in i omradet att veta att ett lokalt
centrum ar pa gang. Detta dr inte minst viktigt for alla som é&r
med och investerar i Norra Djurgardsstaden

Platsen nas fran bade gamla och nya Hjorthagen och Gasverket
blir dé hela Hjorthagens centrum. Placeringen bidrar till att ge liv
och oppenhet i Gasverksomradet samt att de flesta av de gamla
byggnaderna kan ateranvéndas.

Slut

Bilaga

1. Markanvisningsavtal



