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Markanvisning for bostadsandamal (hyres- och bostadsr &tt) inom
Hjorthagen Norra och Vastratill ca 20 byggherrar

FORSLAG TILL BESLUT

1. GFN anvisar mark for bostadsiandamal inom fastigheterna Hjorthagen
norra 1:1-3, Norra Djurgérden 1:14 m.fl. till byggherrarna enligt bilaga.

. GFN anvisar hus 8 i det befintliga Gasverksomradet till Gerard De Geer.
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3. Namnden ger kontoret i uppdrag att tréffa markanvisningsavtal och
fortsétta utredningsarbetet avseende bostdderna samt konsthall i
Gasverksomradet.

Olle Zetterberg
Goran Gahm

Anders Berglund

SAMMANFATTNING

| detta tjansteutldtande foreslas 20 byggherrar fa markanvisning for mgjlig
byggnation av totalt knappt 2000 |&genheter i Hjorthagen Norra och Vastra.
| arbetet med att fordela mark for bostdder har de principer som fastlagts av
gatu och fastighetsndmnden i den nya markanvisningspolicyn anvants.
Kontorets fordag uppndr darmed en relativt jamn fordelning av hyres- och
bostadsrétter. Vid valet av byggherre har hansyn ocksa tagits till tidigare
markanvisningar. | detta tjansteutldtande fores as aven familjen Gerard De
Geer kunnainrétta en konsthall inom Gasverksomradet. Konsthallen
beddms utgora ett attraktivt indag i omradet och & samtidigt ett 1ampligt
innehal i befintliga kulturhistoriskt vardefulla byggnader.

W :\gfk.yourvoice.se \worki2004-05-18\Tjut\20.doc

Bilaga: Fordag till markanvisningar, karta och tabell
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UTLATANDE

Bakgrund

Hjorthagen &r en av de viktigaste delarna av utvecklingsomradet
Hjorthagen-Vartan. Staden har drivit ett 1angt gdende planeringsarbete
avseende aktuellt omréde. | tjansteutl &tande daterat 2004-03-08 avseende
Ramavta mellan staden, Fortum och hamnen redovisas forutséttningar for
aktuellt omrade. Kontoret gor darfor denna gang en begransad redovisning

av projektet.

Med utgangspunkten att gatu- och fastighetsnamnden och dérefter
kommunfullmaktige godkanner Ramavtalet anser kontoret att det ar aktuellt
att gora markanvisning for de forsta delarna av omradet. Projektet har
kommit i ett skede dér det behdvs externa byggherrar for att komma vidare.

Kontoret har tillsammans med stadsbyggnadskontoret hallit en gemensam
foredragning om projektet for de byggherrar som har anmélt intresse for
markanvisning. En stor mangd byggherrar, 39 stycken, har bekréftat att de
& intresserade av markanvisning for ny bebyggelse i aktuellt omrade. Det
har &en inkommit ansdkan om att utnyttja Bobergs gasklockor for bland
annat bostadsandamal.

Omradet & eller har varit av industriell karaktar och &r icke planlagt for den
del som ligger i Hjorthagen Norra alternativt har industriplan i Hjorthagen
Vastra (Storangskoken). | det befintliga” gamla’ Hjorthagen bestar
|agenhetsbestandet av 60% bostadsrétter och 40% hyresrétter. En stor andel
& smalagenheter (80% 1-2 rok). Kompletterande bebyggelse bor inrymma
stora lagenheter, for att ge en bred variation av |agenheter. Nu aktuell
markanvisning &r den férstai Hjorthagen Norra och Vastra.

Tidigare beslutsidrenden

Omrédets storlek och komplexitet gor att projektet redan har varit uppe for
bedut vid flera tillfallen:

Namnd Arende/beslut

GFN 010403 | Principdverenskommel se avseende flytt av gaslagring och kraftledning mm.
Godkandes aldrig fullt ut av motparten

GFN 020507 | Program for planering av utvecklingsomradet. Inriktningsbes!ut

SBN 020321

GFN 021217 | Remissvar for hela utvecklingsomradet. Namnden anforde da att staden i ett forsta
skede bor prioritera bebyggelseni Hjorthagen.

GFN 030109 | Lagesredovisning for hela utvecklingsomrédet. Godkannande av ekonomisk
redovisning samt beslut om fortsatta investeringsutgifter for utredningar mm

SBN 030612 Godkannande av redovisning av programsamrad samt uppdrag att ga vidare med
programarbetet for Hjorthagen och Sodra V artahamnen

GFN 031125 | L&gesredovisning markrening, med delgenomforandebes!ut for att ga vidare med
bl a projektering avseende masshantering och kraftledningstunnel

GFN 031209 | NorraLanken, godkannande av Projekteringsdverenskommel se med vagverket,
planbestéllning samt inriktningsbeslut avseende hamnavfart.

GFN 040217 | Ropstensrondellen. Inriktningsbesl ut

GFN 040504 | Ramavtal mellan staden, Fortum Véarme, Fortum Distribution och Stockholms

Anmét Hamn.
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GFN 040504 | Avtal om avflyttning, upphtrande av tomtratt samt forvarv av byggnader och
Anmaélt anléggningar rérande Angsbotten 7 i Hjorthagen med Svenska Hus i Goteborg AB.

Utbyggnadsforslag

Hjorthagens norra och véastra delar samt delar av Ropsten kan pa sikt
omvandlas fran industriomrade till ett nytt bostadsomrade i direkt
andutning till innerstaden. En forsta etapp kan innehdlla ca 3000 |agenheter
(varav knappt 2000 ingdr i nu aktuellt markanvisningsarende) och en
fortsatt etapp fram till Ropsten kan inrymma ytterligare ca 2000 |agenheter.

Exploateringsomréde
Etapp |

Kraftlednings-
tunnel

i o .r . =
Bild 6ver exploateringsomrade samit strackning for kraftledningstunnel

Forutséttningen for att detta ska bli majligt &r att gaslagringen flyttas och att
kraftledningen forlaggs i tunnel. Detta reglerasi det fordag till ramavtal
som redovisas i sarskilt &rende ”Ramavtal mellan staden, Fortum Varme,
Fortum Distribution och Stockholms Hamn”.

Fordag till markanvisning

Principer och férslag

Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsndmnden
angivit i sitt beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
gdller under tva & fran gatu- och fastighetsndamndens beslut.

Fordelningen av mark (markanvisningar) inom Hjorthagen har tagit form
med utgangspunkt fran resonemang utifran markanvisningspolicyn. Bilagda
fordag beaktar saledes en jamn fordelning (ca 50/50) av hyres och
bostadsrétter, saval vad avser antal 1agenheter som geografisk och
tidsméssig utbredning. Mark foresl&s anvisas aven for byggnation av
kooperativ hyresrétt. Forslaget innehdller 1agenheter for seniorboende och

3(10)



4(10)

student légenheter. Kontoret gér bedémningen att det &r for tidigt att ta
stéallning till hur Bobergs gasklockor ska nyttjas, och dessaingar darfor inte
i det omrade som markanvisas.

Samtliga markanvisningar avser upplatelse med tomtrétt. Da aktuellt
omrade & industriomrade saknas sérskilt riktvardeomrade avseende
bostadsandamadl i fastighetstaxeringen. Eftersom stadens avgaldsnivaer ar
kopplat till fastighetstaxeringen medfor detta att avgal dsnivan maste
klargorasi sarskilt &rende till gatu- och fastighetsndmnden. Kontoret har
antagit att avgaldsnivan ligger pA samma niva som i Hammarby Sjostad. Pa
grund av de besvéarliga grundlaggningsforhallandena kommer bidrag for
extraordinara grundlaggningskostnader att utga inom Hjorthagen Norra.

Vid val av byggherre har hansyn tagits till olika aspekter. Dels tidigare
erhdlna markanvisningar bade i inner- och ytterstad, dels tidigare
genomforda projekt. Formagan att bygga bostéder med relativt 1&g hyra har
ocksa beaktats.

Mark motsvarande knappt 1900 |agenheter anvisas och mark motsvarande
ca 200 lagenheter sparas for att anvisas senare. Vid den kommande
anvisningen av dessa aterstaende 200 |agenheter ska kontoret ha som
malséttning att prioritera nya, mindre etablerade byggherrar. For foreslagen
fordelning av markanvisningar se bilaga, innehallande karta och tabell.

Laga hyresnivaer

For hyresrétter finns ambitionen hos staden och hos flera byggherrar att

bygga med 1&g hyra. Foretaget ByggVesta har t ex ambitionen att bygga
med de hyresnivaer som de gér i Hammarby Sjostad (1325 kr/nt och &r)
eller 18gre, beroende av produktionskostnad.

Konsthall

Enligt Ramavta med Fortum kommer staden att Gverta befintliga
byggnader som idag ligger inom gasproduktionsomradet. En av dessa
byggnader, hus 8, foredas anvisas till familjen Gerard De Geer att inrétta
publik konsthall i. Byggnaden & idag i stort sett oinredd, det tidigare
reningshuset anvands idag som forrad. Hus 8 &r ritat av Ferdinand Boberg
och uppfért 1892. Byggnaden & férorenad med bl a Cyanid och behdver
renas innan den kan anvandas for publika andamdl.

Familjen Gerard De Geer avser inrétta en konsthall dar byggnaden skulle
inrymma tre huvudsakliga delar. En del skulle vara for utstdllning av delar
av den permanenta konstsamling som Gerard De Geer har, vilken framst
utgors av samtida konst. En del skulle vara for tillfalliga utstéllningar och
projekt. En tredje del skulle vara mer avskild och anvandas som ateljé och
for administration, moétesrtum mm. | Gerard De Geers konstsamling ingar
aven storre utomhusskul pturer, vilka eventuellt kan placeras i narmiljon.

Konsthallen som foreslas har idag inte ndgot fastdaget lokalprogram, varfor
ett exakt ytbehov inte kan bestdmmas. En angrénsande byggnad & hus 7,
Pumpcentralen, vilken idag anvands som métar- och regulatorhus. Dessa
verksamheter kommer att flyttas da Fortum fullfoljer planernaenligt
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Ramavtalet. Hus 7 & ursprungligen ritat av Ferdinand Boberg och uppfort
1892. Huset har byggts till 1901, 1936 och 1950. Den del av hus 7 som
ligger 1angst norrut, den @dsta delen, skulle kunna utgéraen del i
konsthallen. Beroende av konsthallens lokal program och méjliga andra
anvandningar av hus 7 (i andutning till ny anvandning av de gamla
gasklockorna) foredar kontoret att staden vidare utreder konsthall som en
mdjlig anvandning.

| det upplagg som kontoret har diskuterat med Gerard De Geer ingar att
staden skulle dverldta byggnaden/-ernai samband med att marken uppléts
med tomtrétt. Familjen Gerard De Geer skulle sedan iordningstélla och
inreda byggnaden/-erna.

Kontoret ser mycket positivt pa mdjligheten att en konsthall inréttas i
Hjorthagen. Upptagningsomradet for besdkande dverstiger vida Hjorthagen.
Kontoret beddmer dock att en konsthall, forutom att attrahera besokare fran
andra platser, aven tillfor den nya stadsdelen positiva varden. Att kontoret
foresldr anvisning redan nu & for att konsthallsverksamheten inte &r
beroende av en fardigbyggd kringmiljo. Istédllet kan verksamheten bidra till
att ge den nya stadsdelen identitet och samtidigt bana vég fér annan service
i omradet. Vad géller de befintliga byggnadernas framtida anvandning finns
kulturhistoriska varden att varna om. Enligt den utredning som kontoret har
|&tit gora om detta & en anvandning som konsthall vél lampad i vérdefulla
byggnader.

Forutsattningar for markanvisning

| de fdljande avsnitten beskrivs viktiga omgivande forutsattningar for
markanvisning. Delar av dem kommer &ven att inga i de markanvisnings-
avtal som skall uppréttas.

Forskola

Ostermalms stadsdel sforvaltning har 1&tit USK ta fram befolknings-
prognoser for den nya stadsdelen. For det omréde som nu foresl as for
markanvisning kommer det som mest att behdvas ca 24 férskol eavdel ningar
(ar 2014 &r det ca 400 barni ddern 1-5 &). De kvarter som har bast
forutsattningar for forskolor & N1, N2, N10, V3, V7 och V10 (se bilaga).
Det &r dock inte klart exakt var och i vilken omfattning férskolorna skain.
De byggherrar som far producera forskolelokaler forvantas gora detta till
gavkostnadspris for stadsdel sforvaltningen.

Skola

Aven skolplatser behdvs for de som flyttar in i den nya stadsdelen. Omrédet
som fored s for markanvisning kommer som mest att befolkas av ca 400
barn i dldern 6-12 &r (&r 2019) och ca 165 barn i dldern 13-15 ar (&r 2025).
Skollokaler planerasintei forsta hand att anléggas inom de kvarter som har
foredas for markanvisning. Lampliga platser fér skolainom Hjorthagen
Norra och Vastra studeras av stadsbyggnadskontoret tillsammans med
stadsdel sforvaltningen och gatu- och fastighetskontoret. Kontoret ber att fa
aterkommai fragan da utredningen har kommit langre.
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Service och lokaler

Inom det omrade som foredas for markanvisning kommer lokaler for
service att koncentreras till att ligga vid torget i Hjorthagen Vastra, 1angs
den stora allégatan norrut och vid strandplatsen i Hjorthagen Norra.
Lokalerna placeras framst i bostadshusens bottenvaningar.

Parkering

Stadsbyggnadsnamnden har i mars 2004 fattat beslut om att ett parkeringstal
motsvarande 0,55 p-platser per lagenhet skall gélla generellt i Stockholms
innerstad. Detta parkeringstal skall i férsta hand anordnas inom
kvartersmark. Det faktiska parkeringsbehovet (bilinnehavet) dverstiger dock
0,7 p-platser per lagenhet idag. Strévan bor vara att uppna den senare nivan
for att erhdlla en val fungerande parkeringssituaton pa gatumark.
Gatuparkeringen avses anvandas till besdkande och for nyttotrafik.

Garage bor i forsta hand anordnas under gardar. Pa grund av geotekniska
forutséttningar och kvarterens storlek &r det inte mgjligt i alla kvarter, varfor
samnyttjande kommer att bli nddvandigt. Alternativa lGsningar finns,
Utredningar visar att garage kan anordnas i bergrum i Hjorthagsberget och
att ett storre garage kan placeras under punkthusen i kvarter V10-16. Den
byggherre (Skanska), som fores as erhalla markanvisning for kvarter V12-
14, kommer att utreda ett sddant garage narmare. Kvarter V6 foredas
innehdlla ett stort parkeringsgarage i flera vaningar, omgardat av
enkelsidiga lagenheter.

Bilpoal
Kontoret ser positivt pa att tillsammans med byggherrarna verka for ett
inréttande av bilpool i syfte att minska bilanvandandet.

Kollektivtrafik

Samarbete pagar med SL om kollektivtrafiken i Hjorthagen-Vartan.
Parternas gemensamma vision &r att kollektivtrafikandelen skall varalika
hog i Hjorthagen som i innerstaden i dvrigt. Pa kort sikt skall
kollektivtrafiken 16sas med buss och palang sikt skall planeringen
majliggora en utbyggnad av sparvag genom Hjorthagen (majligt till 2015).

K onsekvenser

- Ekonomi

Nér det géller ekonomin kring utbyggnaden av Hjorthagen Norra och Véstra

hanvisas till tidigare tjansteutl &tanden:

- GFN 2003-11-25 Lé&gesredovisning av markrening.
Delgenomforandebeslut utredningar, projekteringar mm

- GFN 2004-05-18 Hjorthagen — en ny stadsdel for 3000-5000 nya
bostader. Avtal avseende omdisponering av Fortums verksamhet

- Miljo

Vad gdler miljomassiga forutsittningar i omradet hanvisas till tidigare

tjansetutl atande:

- GFN 2003-11-25 Lé&gesredovisning av markrening.
Delgenomférandebesiut utredningar, projekteringar mm



- Tillganglighet

| den projektering som hittills genomférts har synpunkter fran
Tillganglighetsbyran inhdmtats. | det kommande planarbetet skall dessa
inarbetas i den man det & mojligt och samarbete kommer att skei enlighet
med kontorets rutiner.

- Maluppfyllelse

Genomforandet av denna foreslagna markanvisning maojliggor en utbyggnad
av drygt 1800 lagenheter med bade hyres- och bostadsrétter ca 10 minuters
bussresa fran Stureplan med narhet till bade vatten och fantastiska
strovomraden. Nybyggnationen sker i enlighet med 6versiktsplanen.

- Naringdiv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att genomfdrandet av dessa markanvisade lagenheter far
stor positiv inverkan pa néringdlivet i regionen, dels genom en méngd nya
arbetstillféllen och dels genom majliggorande av ytterligare inflyttning av

arbetskraft.

Genomfdrande och tidplan

Tider for planering, beslut och utbyggnad

| den ténkta utbyggnadsordningen ligger Hjorthagen Norraforst och
Hjorthagen Vastra foljer direkt darpa. Arbetet med planeringen av omradet
som foreslas for markanvisning kommer att delas upp i flera detaljplaner.
En forsta detaljplan berdknas vara antagen omkring arsskiftet 2005-2006.

Genomfdrandebesut for vart och en av de kommande detaljplaneomrédena
kommer att foredas i samband med att Gverenskommelser om exploatering
godkanns. Ett forsta genomférandebeslut kommer preliminért att foreslas
hosten 2005. Innan dess kommer delgenomforandebeslut att fored as for
investeringar i forberedande atgarder.

Eventuella 6verklaganden gor att det &r svart att bedoma tiden till
genomfdrande. Utan dverklaganden berdknas forsta inflyttning kunna éga
rum hosten 2007. Kontoret bedomer det majligt att produktionstakten kan
ligga omkring 500 |agenheter per ar. Det medfor att inflyttning inom det
aktuella omrédet pagéar fram till 2011 eller senare.

Behov av samordning

Staden har utfort utredningar, forprojekteringar och projekteringar inom
Hjorthagen Norra och Véastra. Det gatu- och ledningsnét som tillsammans
med kvarteren utgor huvuddelen av den nya stadsdelen har optimerats ur
bland annat teknisk, ekonomisk och miljomassig synvinkel. Da staden galv
ansvarar for markschakter och tillhérande markrening tilltrader
byggherrarna en fardig arbetsbadd. | den byggnation som dérefter ska
genomforas & det viktigt med en samordning mellan kvarter och gata.
Staden har utarbetat en princip som innebér foljande steg:

1. Gatu och kvartersmarken grundl&ggs med palar

2. Byggherren bygger upp kéllarmur och avstannar sedan temporart arbetet
3. Staden bygger arbetsgata mot kélarmuren
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4. Ledningar laggsi arbetsgatan
5. Byggherren kan nu fortsétta husbyggnationen och nyttja arbetsgatorna
6. Staden bygger fardigt gata da byggherrens tyngre aktiviteter & klara

| samréd med byggherrarna kommer staden att planera genomforandet sa att
den totala byggtiden minimeras. Under den tid som staden bygger
arbetsgator och ledningar (steg 3 och 4 ovan) kan det vara mgjligt med
husbyggnation om kvartersmarken kan nds frén ndgot annat |ampligt hall.

Samr ad och information till andra forvaltningar

Kontoret har under hand samarbetat med och regelbundet informerat om
utbyggnadsforslaget till stadsbyggnadskontoret och stadsdel sforvaltningen.
Kontoret har &ven informerat djurgardsforvaltningen, lansstyrelsen,
ledningsdragande verk, vagverket m.fl.

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa nya detaljplaner. |
samband med att stadsbyggnadskontoret fattade beslut om programmet for

Hjorthagen, V artan, Frihamnen och Loudden besl6ts att ga vidare med nya
detaljplaner for aktuellt omréde.

Kontorets synpunkter och forslag

Mot redovisad bakgrund foreslr kontoret att gatu- och fastighetsnamnden
ger kontoret i uppdrag att tréffa markanvisningsavtal med féreslagna
byggherrar.

SLUT



Bilagartill "Markanvisning for bostadsandamal (hyres- och bostadsrétt)
inom Hjorthagen Norra och Vastratill ca 20 byggherrar”
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Hjorthagen Norra

Kvarter Byggherre Antal Igh | hr/br
Nla Familjebostéader 120| Hr
N1b SBC 70| Br
N2 Erik Wallin 40| Br
Jarntorget 40( Br
Lennart Eriksson 40( Hr
Viktor Hansson 40| Br
Reinhold Gustafsson 40| Hr
N10 Svenska Bostader 150| Hr
Nlla Seniorgarden 50| Br, seniorboende
N11b NCC 100| Br
N12 Svenska Hus 170| 50% hr, 50% br
Totat 860| 435 hr / 425 br
Hjorthagen Vastra
Kvarter Byggherre Antal Igh | Hr/br
V3 Stockholmshem 140| Hr
V4 M 80| Br
V5a M 70| Br
V5b HSB 70| Br
V6a SSSB 200| Hr, studentigh
V6b g utsedd 70
V7a g utsedd 40
V7b ByggVeda 120| Hr
V8 SKB 140| Kooperativ hr
V9a Folkhem 70| Br
Vb Einar Mattsson 70| Br
V10-11 g utsedd 40
V12-14 Skanska 60| Br
V 15-16 g utsedd 40
Totalt 960( 470 hr / 490 br
anvisat
Totdt 190
aterstar
Gasver ksomr &det
Byggnad Byggherre Anvandning
Hus 8 Familjen Gerard De Geer | Konsthall
Hus 7 Ej utsedd ev konsthall




