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Forlangt markanvisningsavtal for
bostader och verksamheter inom del av
fastigheten Hjorthagen 1:3 i Norra
Djurgardsstaden, Ostermalm, med
Gasverket Holding AB

Forslag till beslut

Exploateringsndamnden fornyar anvisningen av mark for
centrumédndamal och bostdder inom fastigheten Hjorthagen 1:3 till
Gasverket Holding AB och ger kontoret i uppdrag att triaffa nytt
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Staffan Lorentz
Projektchef

Sammanfattning

Gasverket 1 Hjorthagen &r idag ett till stora delar tomt
industriomrade med hdga antikvariska virden. Omrédet &r starkt
fororenat av gasproduktionen. Visionen ar att Gasverket ska vara
en destination och samtidigt fungera som ett lokalt centrum for
ovriga bostadsetapper 1 Hjorthagen.
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Tvéa etapper av Gasverket dr planlagda och det aterstar att ta fram
detaljplan for den del som kallas Gasverket Ostra.
Markanvisningen omfattar cirka 46 500 m? i Gasverket Ostra och
inom dessa ryms cirka 150 bostdder. Inga bostdder planeras i
bottenvaningarna, dér istéllet lokaler och verksamheter ska
finnas.

Gasverket Holding AB, nedan kallat bolaget, ska efter
fastighetsbildning forvirva marken for 6 500 kr per ljus m> BTA.
Tredimensionella fastigheter for bostéder ska upplitas med
tomtritt. Befintlig bebyggelse upplats med tomtritt med de forsta
20 aren avgildsfria.

Gasverket Holding valdes efter en tdvling om utvecklingen av
omradet och har idag tilltritt flera byggnader i de planlagda
delarna av Gasverket.

Antikvariska krav, byggnadernas skick samt fororeningar 1
byggnader och mark medfor att exploateringen av Gasverket ger
ett underskott, men det utgér en nddvéndig del av utvecklingen
av hela Hjorthagen som kontoret bedomer ger ett dverskott till
staden.

Exploateringskontoret ser positivt pa projektet. Det krévs att de
gamla byggnaderna far ett nytt innehall for att de ska kunna
bevaras.

Bakgrund till markanvisningen

Gasverket dr beldget norr om Hjorthagsberget och omfattas av
projektet Norra Djurgérdsstaden. Planomradet ingdr 1
riksintresset Stockholms innerstad med Djurgarden dér
Gasverksomradet dr utpekat som en kulturhistoriskt intressant
miljo.

Visionen for Gasverket ar:

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

e Gasverket dr ett av Stockholms sjélvklara
besoksmaél. En spdnnande miljé med hogklassig
kultur, intressanta verksamheter och historiska
vingslag.
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En tévling holls 2012 dér intressenter fick presentera
utvecklingsforslag for Gasverket. Tévlingens resulterade i att
Jungberg & Rothman Kvartersfastigheter Holding AB erhdll en
markanvisning. Bolaget koptes av CA Fastigheter 2016 och
bolaget har sedan bytt namn till Gasverket Holding AB, nedan
kallat bolaget.

Tva delar av det markanvisade omradet har planlagts och
overenskommelser om exploatering av tecknats for befintliga
byggnader och nybyggnadsritt inom dessa delar. Omradena
bendmns Gasverket Vistra och Lilla Gasverket. Bolaget har
tilltratt fem byggnader och pabdrjat sanering av dessa. Nagra av
de verksamheter som redan flyttat in och 6ppnat dr Berghs
School of Communication, Systembolaget och AB Sandvik.

Denna fornyade markanvisning omfattar endast den del av
tidigare markanvisning som dnnu inte dr planlagd och kallas
Gasverket Ostra. Totalt ska bolaget i dessa omraden i befintliga
byggnader och nyproduktion utveckla 59 000 m> BTA lokaler
och bostéder. Det forvéntas bli cirka 150 bostéder.

Gasverket

| Vistra

Karta over detaljplaneta]}per

I och med planldggning och genomforande av de forsta delarna
av Gasverket har kunskapen vuxit om hur komplext det &r att
bygga om de befintliga byggnaderna. Dessa dr i méanga fall i
daligt skick, har hoga antikvariska varden, ar starkt fororenade
och har métt som inte ar optimala for nya verksamheter.
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Texten nedan har kompletterats i samband med dterremissen
Uppgorelsen med bolaget har infor fornyelse av markanvisningen
setts over av exploateringskontoret sa att underskotten i befintliga
byggnader balanserats mot villkoren for nyproduktionen. Staden
4ger idag befintliga byggnader inom Gasverket Ostra. Dessa
avses forsiljas till bolaget for en krona, fastdn det faktiska virdet
av byggnaderna idag dr negativt. Att rena, renovera och
iordningstilla de befintliga byggnaderna gors mest effektivt av
Bolaget i samband med att de bygger for ny anvandning.
Alternativet att Staden skulle iordningstélla befintliga byggnader
for att sedan upplata dem bedoms paverka nettonuvirdet for
delprojekt Gasverket negativt med ca -390 mnkr. D4 Staden
avhénder sig ansvaret att ta hand om de kulturellt viardefulla
byggnaderna dr det nddvéndigt att kompensera Bolaget for de
kostnader som da ocksa foljer med. En typ av kompensation ir att
medge valfritt upplatelsesitt for bostadsbyggritter pa fastigheter
upplatna med tomtritt. Fér Gasverket Ostra forvintas detta
motsvara ett virde for Bolaget om ca 220 mnkr, vilket delvis
tacker upp for nimnda kostnader.

Det dr av betydelse att nyproduktionen uppnér de volymer som
avtalats och bolaget garanteras dérfor dessa ytor 1 Gasverket eller
dess niromrade. I den fornyade markanvisningen tillfaller hela
byggnad D (se kartan lingre ner) bolaget. Ake Sundvall som
hade markanvisning for bostidder 1 byggnad D (avtalet gick ut
2017-03-19) har redan erhallit annan markanvisning for bostéder
1 etapp Kolkajen intill Gasverket.

Tidigare beslut

Arende/beslut

EXPL 2013-09-26 | Tidig markreservation for centruméndamal i

Gasverket inom fastigheten Hjorthagen 1:3 1
Hjorthagen till Jungberg och Rothman
Kvartersfastigheter Holding AB

12

KF 2014-04-07 Beslut om Norra Djurgardsstaden. Reviderat
EXPL 2013-12- inriktningsbeslut for Hjorthagen.

Overenskommelse om exploatering for bostider
inom fastigheten Angsbotten 6 m.fl. i Hjorthagen
med forséljning respektive upplitelse av
tomtratter Genomforandebeslut.
Genomforandebeslut for Gasverket.
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EXPL 2014-06-
12

Markanvisning for centrumdandamal och bostéder
1 Gasverket, Hjorthagen 1:3 till Jungberg &
Rothman Kvartersfastigheter Holding AB

SBN 2014-12-11

Start-pm for detaljplaneldggning av Gasverket
Ostra.

EXPL 2015-02-
19

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

EXPL 2015-03-
19

Markanvisning for bostéder i Gasverksomradet
inom fastigheten Hjorthagen 1:3 1 stadsdelen
Ostermalm till Ake Sundvall Projekt AB

EXPL 2015-06-
1

Overenskommelse om exploatering for
centrumindamal, skola, kultur mm inom
fastigheten Hjorthagen 1:3 i Gasverket, Norra
Djurgardsstaden

KF 2015-09-07
SBN 2015-06-11

Godkénnande och antagande av detaljplan for
Gasverket Vistra mm

KF 2016-11-28
SBN 2016-10-13

Godkénnande och antagande av detaljplan for
Lilla Gasverket

KF 2017-11-06
EXPL 2017-08-24

Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen och
genomforandebeslut for Gasverket

KF 2020-11-02
EXPL 2019-11-14

Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen

EXPL 2021-02-18

Aterremiss av detta markanvisningsirende

Markanvisning

Markanvisningen till bolaget omfattar fyra befintliga byggnader
samt tva byggnader dir rivning prévas i planprocessen. Till
bolaget anvisas dven nyproduktion. Ombyggnad- och
nybyggnadsritter beddms tillsammans till cirka 46 500 m?> BTA.
Inom dessa ytor ska rymmas cirka 150 bostadsldgenheter.
Bolaget garanteras dessa ytor och antal bostdder 1 Gasverket eller
dess ndromrade. Lagenheterna planeras upplatas med bostadsritt.
Under nyproduktionen anlidggs garage 1 ett eller tva plan.
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Utformning av ny bebyggelse ska utgé fran tidigare genomforda
parallella arkitektuppdrag. Befintlig bebyggelse kommer att
byggas om inom ramen for de antikvariska restriktioner som
planen ger.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy med anpassning till
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to . . P . . .
the text that you want to app:;};,ere_ de speciella forutsittningar som Gasverkets antikvariska virden
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utgdr. Markanvisningarna géiller under tva ar fran nimndens
beslut.

Staden och bolaget dr 6verens om att:

e Priset pa nybyggnadsritter for lokaler &r 6500 kr/m? BTA
med vérdetidpunkt juni 2014.

e Tomtrittsavgdld for lokaler i befintlig bebyggelse ar
185 kr/m? men att avgilden sitts till 0 kr de forsta tjugo
aren for att kompensera for byggnadernas skick.

e Tomtréitt for bostdder ar enligt stadens taxa men att fri
upplatelseform tillats for bostidderna.

e Bolaget atar sig att delta aktivt i hillbarhetsarbetet i Norra
Djurgérdsstaden och att folja av staden framtaget
handlingsprogram men parkeringstal for handel hojs till
20 platser per 1000 kvm istéllet for 6 platser per
1000 kvm.

e Saneringsbidrag pa 30 mkr betalas av staden till bolaget.

e Bolaget ska teckna avtal avseende parkeringskop med
Stockholm Parkering for de platser de inte kan rymma
inom den egna fastigheten.

Som grund for markanvisningen ligger Start-PM med forstudie
for Gasverket godkédnd i1 Stadsbyggnadsndamnden 2014-12-11.

Expertradet har behandlat drendet 2018-09-20 (dnr E2018-
02619).

Tidigare diskuterades om Hus 19 kunde anvidndas av Stockholm
Vatten och Avfall AB. De har ldmnat besked att de inte ldngre ar
intresserade av detta och istéllet utreds nu mdjligheterna till
nybyggnation pa platsen och denna ingar i markanvisningen till
bolaget.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Gasverket Holding
AB enligt detta utldtande. Bolaget har for sin del godként avtalet,
se bilaga 1.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Projektet ingér 1 reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen som
Kommunfullméktige beslutade om 2020-11-02 och som har ett
totalt positivt nettonuvirde. Det totala nettonuvérdet for
Hjorthagen uppgar till 1 304 mnkr. Inrdknat Stadens ovriga
investeringar, sasom skola, idrottsanldggning och férskolor
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uppgar nettonuvérdet for Hjorthagen till ca 734 mnkr. Planerade
intdkter och utgifter i delprojekt Gasverket ryms inom
inriktningsbeslutet och ger ett underskott om ca 280 mnkr som
kompenseras med intékter i andra delprojekt inom Norra
Djurgérdsstaden.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken for
nyproduktion av lokaler for 6 500 kr per ljus m? BTA.

Tredimensionella fastigheter for bostéder ska upplatas med
tomtratt.

Befintlig bebyggelse upplats med tomtritt med de forsta 20 aren
avgildsfria.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgidvesprojektering av
allminna anldggningar.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.
Redogorelse for hur den foreslagna exploateringen uppfyller
stadens mal finns i inriktningsbeslutet.

Genomforandefragor

Genomforandebeslut finns for sanering och utbyggnad av allmén
plats. Nér detaljplanen antagits kan sanering av mark och
forldggning av ledningar paborjas. Rivning av de delar som inte
bevaras kan pabdrjas forst ndr detaljplanen vunnit laga kraft.

Bolaget kommer att bygga garage under mark framfor den
bergrumsforlagda permanenta driftsatta sopsugsterminalen. Detta
kan medfora att en provisorisk terminal behdver anldggas.

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir tidplan. Detaljplanen for Gasverket
Ostra har varit pd samrad. Kontoret bedomer att detaljplanen
kommer att antas kvartal 2 2022. Detta ger en byggstart 2022 och
en forsta inflyttning inom planomridet bedoms till 2024.
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Nasta beslutstillfdlle infaller vid godkédnnande av
exploateringsdverenskommelse, preliminért kvartal 4 2021.

Risker och osakerheter

I planldggningen av den gamla gasverksbebyggelsen finns risker
kopplade till de hoga antikvariska viardena, dér lansstyrelsen kan
ha en annan uppfattning dn stadsbyggnadskontoret.

Kommunikation

Kontoret har samratt med stadsbyggnadskontoret, Ostermalms
stadsdelsforvaltning, trafikkontoret, milj6forvaltningen,
kulturforvaltningen, Stockholm Vatten och Avfall AB samt med
stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning
Exploateringskontoret ser positivt pa projektet. Staden har tagit
emot ett gasverk vars byggnader har hog bevarandevirde
samtidigt som de &r svara att bygga om pé grund av deras matt
och skick. Om omradet ska kunna bevaras maste det fyllas med
nya verksambheter av tillrdcklig omfattning for att f4 en
langsiktigt hallbar ekonomi. Visionen om att ga fran stangd
industri till dppen stad &r dven till gagn for de som valt att flytta
till Hjorthagen.

Slut

Bilagor

1. Markanvisningsavtal Gasverket Ostra
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