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

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden anvisar mark for musikhotell 1 Gasklocka 1
inom fastigheten Hjorthagen 1:3, till Jungberg & Rothman
Kvartersfastigheter Gasverket Holding AB och ger kontoret 1
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Krister Schultz
Forvaltningschef

Marten Frumerie
Avdelningschef

Staffan Lorentz
Projektchef

Sammanfattning

Detta drende omfattar en markanvisning av Gasklocka 1 i
Gasverket 1 Hjorthagen till Jungberg & Rothman
Kvartersfastigheter Gasverket Holding AB (JR
Kvartersfastigheter). Gasklocka 1 markerad med bla ring i kartan
nedan. JR Kvartersfastigheter har efter en 6ppen inbjudan
kommit in med bésta forslag for anviandning av gasklockan.

Gasverket ar en historisk miljo med hdga antikvariska vérden.
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JR Kvartersfastigheter har sedan juni 2014 en markanvisning for
delar av ovriga Gasverket.

Bolaget ska efter fastighetsbildning erhélla byggnaden for 1 kr.
Marken upplats med tomtriitt med avgilden 284,40 kr per m?
ekvivalent BTA 120 ar och tvd inledande avgéldsfria ar.

Foreslaget beslut ligger 1 linje med och inom den ekonomiska
ramen for genomforandebeslutet for stadsutveckling i Norra

Djurgérdsstaden 1 Hjorthagen fran 2014.

Oppning av verksamheten planeras ske 2018 — 19.

Norra Djurgéardsstaden
Hjorthagen (bild fran 2010)

Bl& markering — Gasklocka 1
Gul markering — tidigare markanvisning till JR
Kvartersfastigheter

Bakgrund till markanvisningen

Nu bor ca 1000 familjer 1 Norra Djurgardsstaden och tre
forskolor har Oppnat. Malet &r att fardigstélla ca 500 ligenheter
om éaret tillsammans med ny infrastruktur, gator, parker och
service. En viktig del av stadsutvecklingen i Hjorthagen &r att ta
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hand om de gamla byggnaderna i Gasverket och ge dem nytt
innehall. Staden satsar pa internationell gistspelscen, skola och
idrott och sparviagsmuseet kommer att flytta in i omradet. De
flesta aterstaende byggander ska inga i ett framtida centrum. I
intilliggande projekt finns stor forvdntan pa att Gasverket
utvecklas mot nedanstaende vision for Gasverket. Visionen och
nedanstdende mal dterfinns i de stadsbyggnadsprinciper som var
en del av stadsbyggnadskontorets start-PM for detaljplanen.

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 ér ett av Stockholms sjilvklara besoksmal.
En spénnande miljo med hogklassig kultur, intressanta
verksamheter och historiska vingslag.

Mal

1. Gasverkets unika karaktar, identitet och
kulturhistoriska vérden 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 innehdlla 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 utférande och gestaltning som
de ursprungliga byggnaderna

(98]

Exploateringsnimnden godkidnde 2014-06-12 markanvisning till
JR Kvartersfastigheter for huvuddelen av de gamla byggnaderna i
Gasverket for att omvandla omrédet till ett nytt centrum med
service, handel, kontor och kultur i1 stadsutvecklingsomradet.
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Gasklocka 1 (blastreckad nedan) och hus 7 har &nnu inte
markanvisats. Under varen 2014 har darfor gasklocka 1 och hus
7:s anvandning och ekonomiska forutsdttningar undersokts
tillsammans med ett antal inbjudna aktorer. Kontoret fick sju
forslag till klockan och 2 till hus 7 att utvédrdera. For hus 7 dr inte
avtalsdiskussionen med vald aktor 4nnu inte klar, men véntas
kunna tas till nimnden for beslut under kv. 1 2015.

Att knyta en aktor till byggnaderna bradskar eftersom
planldggningen for omrédet pagér. Detaljplanen &r prioriterad
eftersom den innehéller prioriterade funktioner som skola och
géstspelsscenen.

Tidigare beslut

GFN 020507 Program for planering av utvecklingsomradet.

SBN 020321 Inriktningsbeslut

GFN 041012 Légesredovisning Hjorthagen, Virtahamnen, Frihamnen,

KF 041214 ILoudden. Delgenomférandebeslut Hjorthagen, 1100 mnkr
EXPLN 090319 Godkénnande av inriktningsbeslut for Norra Djurgardsstaden.
KF 09-09-07 GenomfG6randebeslut 2.

KF 2009-10-19 Miljoprofilering uppdrag. KF

KF 2010-10-11 Godkénnande av miljoprogram.

FSN 2011-03-15 Utredningsbeslut om internationell gistspelsscen.

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

EXPL 2013-09-26 Tidig markreservation for centruméndédmal i Gasverket till JR
IKvartersfastigheter.

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.

EXPL 2014-06-12 Markanvisning till JR Kvartersfastigheter.

Markanvisning

Exploateringskontoret foreslir en markanvisning fér musikhotell
1 Gasklocka 1 till Jungberg & Rothman Kvartersfastigheter
Gasverket Holding AB (JR). JR och Story Hotells forslag till

musikhotell 1 gasklockan &r utvalt bland inkomna forslag efter
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den idéinbjudan staden skickades ut i mars 2014. Detta forslag
valdes da verksamheten bast uppfyllde utviarderingskriterierna
om spannande besoksmaél, bidrag till stadsliv samt bidra till
Gasverkets kultur- och scenkluster. Ett hotell med restaurang &r
ett bra komplement till gistspelsscenen i Gasklocka 2. Story
Hotells musikinriktning med sin ambition om att vara en scen av
betydelse i Stockholm samt med méalgruppen musiker som géster
och med musikstudios mm i konceptet.

JR/Story Hotells utformning av hotellet bedoms vara forenligt
med de kulturhistoriska véirdena och ger, i jamforelse med ovriga
inkomna forslag, bést bevarande av klockan och mdjlighet att
uppleva volymen. Hela klockans invindiga vigg kan upplevas,
antingen frén den stora 6ppna ytan i mitten eller frén loftgdngen.
Enkel rad med hotellrum ldmnar mycket rymd i klockan, hela
taket &r fritt och ténkt att bibehallas, omridet med fri takhjd ar
storre dn i de andra forslagen.

Markanvisningens omfattning framgar av bilden nedan (bla
streckad). Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren
enligt detta utlatande.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran
ndmndens beslut.
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Bolaget ska efter fastighetsbildning erhalla byggnaden for 1 kr.
Marken upplats med tomtritt med avgilden 284,40 kr per m*
ekvivalent BTA 1 20 ar och tva inledande avgéldsfria ar.

Byggnaderna belastas av fororeningar och produktionsutrustning.
En rivnings och grovsaneringsentreprenad pagar, upphandlad av
exploateringskontoret diar gasbehallaren avldgsnas och
byggnaden grovsaneras. Aterstdende eventuella kostnader for
sanerings dtgirder bekostas av Staden.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande, i huvudsak i enlighet med bilaga 1.

JR Kvartersfastigheter har for sin del accepterat villkoren 1
avtalet.

Detaljplaner

Gasklocka nr 1 ingér i det detaljplaneforslag Dp 2011-17188-54
som varit pa samrdd (Bilaga 2). I planldggningen ska
centrumédndamal anpassat till byggnadens kulturhistoriska
verksamhet med i huvudsak publik verksamhet provas.

Det hoga antikvariska virdet medfor att byggnaderna kommer att
forses med rivningsforbud och skydds- och
varsamhetsbestimmelser.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Gasverket med dess gamla byggnader har dtertagits av staden
frdn Fortum mot att staden har bidragit till sdkerstidllande av
annan plats och metod for leverens till gasnédtet, samt dvertagande
av ansvar for sanering mm. Gasverkets kulturhistoriska védrde och
stadsmiljovarde dr mycket hogt. Gasverkets vackra miljoer utgor
en stor del av attraktiviteten 1 Norra Djurgardsstaden och
Gasklocka 1 r en av de allra viktigaste byggnaderna. Genom
foreslagna markanvisning fir gasklockan en publik och
spannande anvdndning som bidrar positivt till stadsutvecklingen i
Norra Djurgardsstaden. Markanvisningen stdr 1 samklang med de
hoga ambitioner for stadsmiljo, arkitektonisk kvalitet och
miljéambitioner som omradets byggherrar har.

Stadens har tagit 6ver Gasverkets byggander vilket innebér ett
stort ekonomiskt atagande da det 4r forenat med stora kostander
att halla byggnaderna 1 gott skick. Det &r nu positivt att staden
kan Overlata det ansvaret samtidigt som bygganden fér en
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anvindning som bibehéller det kulturhistoriska vérdet och bidrar
till stadslivet.

De investeringar som dr kopplade till beslutet i detta
tjdnsteutlatande ryms inom ramen for reviderat
inriktningsbeslutet for Hjorthagen och genomférandebeslut for
Gasverket i KF 2013-12-12.

Ekonomiska osakerheter
Den enskilt storsta osdkerheten dr merkostnaden for fororeningar
som ska regleras under byggskedet.

Slutsats-ekonomi

Gasklockans skick, bevarandekrav och stadens mal om stadsliv
begrinsar fastighetens ekonomiska forutsédttningar. Genom
processen med ett antal aktorer pad marknaden har gasklockans
ekonomiska virde provats. Mot bakgrund av byggnadens
kulturhistoriska vérde, tekniska status, begrdnsade
anviandningsomrade och stora ombyggnadsbehov ar virdet lagt.
Gasverket ir ett av de delprojekt i Hjorthagen som har stort
underskott. For Norra Djurgardsstaden som helhet giller att
inkomsterna motsvarar utgifterna i Hjorthagen.

Expertradet kommer att behandla drendet 2015-02-11. (dnr
E2014-01489).

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

I Stockholms Vision 2030 framgér att Stockholm skall vara
mdangsidig och upplevelserik och med storstadspuls,
internationell atmosfar, ett rikt utbud av museer, konserter,
teatrar, restauranger och shopping.

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 dér den nya
exploateringen medfor att byggnad och mark renas, vilket dr en
lokalt miljoforbattrande dtgird. Gronytor sparas och redan
ianspraktagen mark anvénds.
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Mal for nimnden som projektet stoder.
e satsa pd attraktiva tyngdpunkter (6p)
e koppla samman stadens delar (6p)
e frimja en levande stadsmiljo i hela staden (6p)

Bostadsbebyggelse

Ingen bostadsbebyggelse ingar i markanvisningen.

Miljo, grénkompensation och energihushallning
Som en del i miljoprofilomradet har kontoret i uppdrag att
uppfylla mélen 1 Norra Djurgdrdsstadens miljo- och
héllbarhetsprogram som togs i kommunfullméktige i september
2010.

Gasklockan kommer att renas till den niva som krévs for den nya
anvandningen.

Ett handlingsprogram har tagits fram for Gasverket. Dér tolkas
miljoprogrammet 1 konkreta krav for planering, projektering,
byggande och forvaltning. Dessa krav ingar som en forutsittning
1 markanvisningsavtalet. Vid ombyggnation av befintliga
byggnader dr malséttningen att energianvandningen (kopt energi,
Atemp, exklusive hushélls- resp. verksamhetsel) ska reduceras
med minst 50 %. De exakta energikraven sitts under planeringen
dér hansyn till kulturhistoriska virden, materialval och
inomhusmiljo tas.

Tillganglighet

Exploateringen ska genomforas inom ramen for ”Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo”.

Tillganglighetsfragorna utredas i samband med planprocessen.

Paverkan pa barn

Markanvisningen dr del av Gasverksprojektet dir omradet
saneras och byggs om frin industrimiljo till en plats dér bade
barn och vuxna kan vistas pa ett sikert sétt.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. Utgifterna i projekt Gasverket har undantagits fran 1%-
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regeln, eftersom Gasverket ér ett projekt med stora utgifter for att
ta hand om en kulturhistoriskt virdefull miljo. Ett konstprogram
har tagits fram for Norra Djurgérdsstaden i 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 prelimindr och oversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen for Gasverksomradet Vistra
kommer att pdgd i ytterligare ca ett halvt &r plus 6verklagandetid.
Mot bakgrund av detta skulle byggstart kunna ske ar 2016-17 .
Viss invindig ombyggnad kan eventuellt starta tidigare.
Oppnandet av hotelletplaneras till 2018 - 19.

Nasta beslutstillfdlle giller exploateringsavtal, vilket planeras till
varen 2015.

Risker och osakerheter

Den befintliga byggnaden ar fororenad och har hogt
kulturhistoriskt virde. Hur sanering och ombyggnad ska ske
aterstdr att utreda ytterligare.

Information till andra forvaltningar
[ utvdrderingen av forslagen i idéinbjudan har kulturforvaltningen
funnits med.

Exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret har ocksé haft
en dialog med stadsmuseet om hur vil forslaget stoder de
kulturhistoriska véardena 1 Gasverket.

Utarbetandet av miljokraven 1 handlingsprogrammet sker i
fokusgrupper dér bland annat miljéforvaltningen och
ledningsédgare finns med.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledamé&terna i Ostermalms stadsdelsnimnd.

Kontorets sammanfattande beddmning
Musikhotell 1 Gaskockan stimmer vél 6verens med visionen att
Gasverket ska vara ett av Stockholms sjdlvklara besoksmal.
Musikhotellet blir en spannande miljo med hogklassig kultur,
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intressanta verksamheter i en byggnad préglad av historiens
vingslag.

Verksamheten bidrar till att ge liv och 6ppenhet i
Gasverksomradet samt att byggnaden kan ateranvindas.

Slut

Bilaga

1. Markanvisningsavtal



