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Overenskommelse om exploatering med
tomtratt och forsaljning, for bostader,
kontor och handel inom Gasverket i
Hjorthagen med CA Fastigheter AB och
Ake Sundvall AB.

Reviderat genomforandebeslut for
Gasverket.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndimnden godkénner for sin del forslag till
genomforandet av exploatering inom Hjorthagen 1:3 och
foreslar att kommunfullmiktige godkédnner forslag till
genomforande for projekt Gasverket och att
exploateringsndmnden medges rétt att genomfora projektet till
en projektutgift om 1 552 miljoner kronor, en projektinkomst
om 74 miljoner kronor och en total forsdljningsinkomst om
cirka 237 miljoner kronor.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del
overenskommelse om exploatering med upplatelse av
tomtrétter, dverlatelse av befintliga byggnader samt dverlételse
av mark inom fastigheten Hjorthagen 1:3 till CA Fastigheter
AB med heldgda dotterbolag enligt tjdnsteutlatandets bilaga 1
samt foreslar att kommunfullméktige godkénner
Overenskommelsen och ger exploateringsndmnden ritt att
triffa 6verenskommelsen.

3. Exploateringsndmnden godkénner for sin del
Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark
inom fastigheten Hjorthagen 1:3 till Ake Sundvall AB med
heldgda dotterbolag, med en preliminir kopeskilling om cirka
237 miljoner kronor enligt tjdnsteutlatandet bilaga 2 samt

Exploateringskontoret
Projekt 6st

Fleminggatan 4

Box 8189 foreslar att kommunfullméktige godkénner 6verenskommelsen
104 20 Stockholm och ger exploateringsnimnden ritt att triffa

Viixel 08-508 276 00 .

exploateringskontoret.expl@stockholm.se Overenskommelsen.

Org nr 212000-0142
start.stockholm
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Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef

Sammanfattning

Detta beslut ror godkdnnande av 6verenskommelser om exploa-
tering for Gasverket Ostra samt ett reviderat genomforandebeslut
for projekt Gasverket. Den sista etappen inom projekt Gasverket i
Hjorthagen, Gasverket Ostra, har nu detaljplan som foreslas for
antagande. Innehallet i etappen har utvecklats och fortydligats
under planprocessen, vilket aterges 1 forslag till dverens-
kommelser om exploatering. Samtidigt har tidigare detaljplane-
etapper inom Gasverket, Gasverket Véstra och Lilla Gasverket,
till stor del genomforts. De samlade hittills nedlagda utgifterna
har okat och de planerade framtida utgifterna berdknas 6ka
gentemot tidigare genomforandebeslut.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden for projektet
redovisar negativt nettonuvéirde om -919 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I16pande prisniva berdknas till 1 552
miljoner kronor. Av dessa utgdr 178 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.
Projektinkomsterna berdknas till 74 miljoner kronor. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 38 procent.

Forséljningsinkomster berédknas till 237 miljoner kronor.
Expertrddet kommer att behandla drendet 2025-03-20.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Den sista etappen inom Gasverket ldnkar ihop hela Hjorthagen da
historiskt virdefulla byggnader saneras, rustas och byggs om
varsamt. Pa tidigare industrimark kompletteras med ny
bebyggelse, torg och park. Grinder genom omradet ger
tillgénglighet till nya platser och verksamheter. Visionen “Frin
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stingd industri till 6ppen stad” kan forverkligas. Den paborjade
omdaningen av det gamla industriomradet kan fardigstéllas.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Ar 2012 holls en tivling dir intressenter fick presentera
utvecklingsforslag for Gasverket. Tavlingen 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.

Planomradet Gasverket Ostra markerat med svart linje, numren
inom omrddet dr bendmningar pd befintliga byggnader.

Gasverket ar ett projekt som delats in i tre separata detaljplane-
etapper. Detaljplanerna for Gasverket Vastra och Lilla Gasverket
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har vunnit laga kraft och ar till storsta del utbyggda. Den sista
etappen inom Gasverket, Gasverket Ostra, dr nu aktuell for
antagande av detaljplan och godkénnande av 6verenskommelser
om exploatering.

Totalt innehaller Gasverket f6ljande fordelning av ytor

Detaljplan = Gasverket Lilla Gasverket

Innehill (m?> BTA) Vistra Gasverket | Ostra
Kultur 4365
Skola 10711
Forskola 801
Idrott 3160
Hotell 6500
Centrum, handel,
kontor, restaurang 3234 6722 33849
Bostdder 16440
Summa 28771 6722 50289

varav fardigbyggda 18082 6722 0

Etappen Gasverket Ostra utgér en viktig del inom Gasverket med
inslaget av bostidder samt utatriktade verksamheter i samtliga
bottenvaningar. Over 1000 méjliga kontorsarbetsplatser samt
motsvarande ytor for handel ger liv och rorelse och bidrar till att
Gasverket blir ett besdksmal. Inom Gasverket Ostra foreslas

CA Fastigheter iordningstilla all bebyggelse utom ca 60
ligenheter, vilka uppfors av Ake Sundvall AB.

Tidigare beslut

Staden tecknade under 1990-talet avtal med Stockholm Energi
GAS AB om upphérande av gasproduktionen. Staden dvertog
alla byggnader och arrenderat omrade fram till arsskiftet
2004/2205 och dess skyddsomrdde minskade successivt. Staden
tog dven Over ansvaret for miljopaverkan fran gasverksamheten.

Staden startade planering av Hjorthagen med ambitionen att
utveckla omrédet frén Angsbotten till Ropsten. Genom detta
skulle sanering efter produktionen kunna utforas, viardefulla
industribyggnader kunde fa ny anvindning och den tidigare
industrimarken mellan Hjorthagsberget och Norra Djurgarden
skulle kunna inrymma ett stort antal nya bostédder.

Eftersom projekt Gasverket stod infor stora tidiga
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planeringen) togs genomforandebeslut redan innan forsta
detaljplanen inom omréadet var paborjad. Ett reviderat
genomforandebeslut togs 2017 efter ett antal forandringar skett
gillande projektets innehall och dittills genomforda delar.
Detaljplanen for Gasverket Ostra ir nu, efter mer #n tio &rs
arbete, redo for antagande. I samband med det har projekt
Gasverket for forsta gangen en tydligare bild av de arbeten och
investeringar som ror den Ostra delen.

Exploateringsndmnden har fattat beslut om tidig mark-
reservation till Jungberg och Rothman Kvartersfastigheter
Holding AB 2013-09-26.

Exploateringsndmnden och kommunfullméktige har fattat
genomforandebeslut for Gasverket 2013-12-12 respektive
2014-04-07.

Exploateringsndmnden har fattat beslut om markanvisning till
Jungberg och Rothman Kvartersfastigheter Holding AB
2014-06-12.

Stadsbyggnadsnimnden har godkint en start-pm for
detaljplaneliggning av Gasverket Ostra 2014-12-11.

Exploateringsndmnden har fattat beslut om markanvisning till
Ake Sundvall Projekt AB 2015-03-19.

Exploateringsndmnden och kommunfullméktige har fattat
reviderat genomforandebeslut for Gasverket 2017-08-24
respektive 2017-11-06.

Exploateringsndmnden har fattat beslut om forlingt
markanvisningsavtal, med Gasverket Holding AB 2021-04-29.

Exploateringsndmnden och kommunfullméktige har fattat
genomforandebeslut for Scen 1 Gasklocka 2 (numera separat
huvudprojekt) 2021-05-27 respektive 2021-10-18.

Exploateringsndmnden och kommunfullmiktige har fattat beslut
om reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen 2024-06-13
respektive 2024-09-23.

Detaljplanen for Gasverket Ostra har varit pa samrad och sedan
tvd granskningsomgéngar. Detaljplanen foreslas nu for antagande
1 kommunfullméktige samtidigt som tillhdrande avtal enligt detta
tjdnsteutlatande.
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Overenskommelse om exploatering
Villkor fran tidigare avtal
I enlighet med det forldngda markanvisningsavtalet med
Gasverket Holding AB frén 2021 reglerar 6verenskommelse om
exploatering ett antal projektspecifika fragor:
- De kulturellt virdefulla byggnaderna, som ocksé ar
kraftigt fororenade, dverlétes till Bolaget for en krona
- Bolaget utfor sanering, renovering och ombyggnad av de
bevarandevirda byggnaderna
- Staden ersétter Bolaget med ett saneringsbidrag pa 30
miljoner kronor
- Tomtrétter till befintliga byggnader upplétes utan avgild
de forsta 20 aren
- Staden uppléter tomtritter for bostadsbebyggelse med fri
upplatelseform
- Tomtrittsavgilderna till nya verksamhetsbyggnader
rabatteras med sammanlagt 83 miljoner kronor som ett
fullféljande av markanvisningens villkor om minsta
mojliga mingd nybyggnadsritter som krévs for att
finansiera utvecklingen av befintliga byggnader.
(Volymerna av nybyggnadsritt har minskats under
planprocessen pa grund av hénsyn till den kulturhistoriska
miljon.)

For att bebyggelse 1 Kvarter B/C ska vara genomforbar krivdes
redan i markanvisningarna att de tva byggaktdrerna som ska
bygga pa varandra samarbetar under planering och
genomforande. Detta har infor 6verenskommelse om
exploatering bekréftats genom att byggaktorerna sinsemellan
traffat ett bindande samverkansavtal.

En fastighet avstyckas till 14 nya fastigheter

Gasverket Ostra utgors idag av del av Hjorthagen 1:3. Fran denna
fastighet ska 14 nya fastigheter styckas av, 3 stycken 3D-
fastigheter och 11 stycken 2D-fastigheter. Del av spaltgasverket
och Hus 19, bada fran 1970-talet, avses rivas for att [imna plats
till ny bebyggelse, gator och torg. Hus 29, Kolladan, demonteras
varsamt for att senare ateruppforas thop med nytt innehéll och en
tillbyggnad. Hus 21, Hus 26-24-25 och Hus 30, alla ldngs
Bobergsgatan, renoveras och ges en mindre tillbyggnad. Hus 15-
16, Marketenteriet, rivs pa grund av mycket daligt tekniskt skick
och ersitts med ny byggnad 1 liknande storlek och lage.
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Underjordiskt garage

Under stor del av omradet anldggs ett underjordiskt garage. Det
fyller manga funktioner utdver besoksparkering for bilar. Dit
forlaggs tva nétstationer, stora mangder cykelparkering, soprum
och andra funktioner for ovanliggande bebyggelse, bland annat
hissar som gor omrédet tillgéngligt. Garaget dr en 3D-fastighet
som ligger under/inom béde kvartersmark och allmén plats.

En aktér bygger det mesta

CA Fastigheter AB, genom sitt dotterbolag Gasverket Holding
AB, foreslas overta befintliga byggnader for sanering och
utveckling (forutom Hus 15-16 som ersitts med ny bebyggelse).
De foreslas ocksé bygga det underjordiska garaget och
byggnaderna ovan garaget, med undantag for blivande
fastigheterna B1 och B2 — se nedan. Genom sitt stora dtagande
har CA Fastigheter ocksa radighet dver samordningen mellan de
blivande fastigheterna.

De blivande fastigheterna B1 och B2 foreslas bebyggas av Ake
Sundvall AB genom dotterbolaget ASNDS 1 AB och de tre
huskropparna kommer rymma omkring 60 bostadsréttsldgenheter.

Stadens arbeten

Inom de delar av Gasverket som dr kvar att genomfora ska staden
sta for utbyggnaden av gata, torg och park. Parken som omgérdar
Gasklocka 1 och Gasklocka 2 kallas Klockparken och projekteras
nu for att klara alla de krav som stdlls pd miljoerna kring
gasklockorna nér de fungerar som scen och hotell.

I 6stra delen av Gasverket kommer en del av den framtida
stadsdelsparken, dér gronska och ekologiska spridningsstrak
anldggs for att koppla ihop Hjorthagsberget med Norra
Djurgérden. Samtidigt bevaras en del av det befintliga
spaltgasverket som en del i parken, och visar dd var det tidigare
omradet for gasproduktion slutade.

Expertrddet kommer att behandla drendet 2025-03-20.

Ekonomiska konsekvenser for staden

I det reviderade inriktningsbeslutet for Hjorthagen fran 2024
uppgick nettonuvérdet for projekt Gasverket till -899 miljoner
kronor. I foreliggande beslut uppgér nettonuvérdet till -919
miljoner kronor. Den revidering som skett utgérs i huvudsak av
okat riskpaslag, motiverat av den langa genomforandetiden. Inom
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Hjorthagen finns flera delprojekt, varav négra har fatt berdknade
nuvarden som idag ar ndgot ldgre och andra som idag &r nagot
hogre. Totalt for Hjorthagen bedoms nettonuvérdet fortsatt vara i
stort ofordndrat fran det reviderade inriktningsbeslutet.

Ake Sundvall ska efter fastighetsbildning forvirva Fastigheterna
B1 och B2 for 23 000 kronor per m? ljus BTA, virdetidpunkt
februari 2015.

Till CA Fastigheter avses fastigheterna upplatas med tomtritt,
forutom garagefastigheten som de forvéarvar for 1 krona.

Bolagen ska sta for plankostnader och ovriga kostnader som hor
till byggandet av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett underskott till

staden. Detta eftersom det gamla industriomréadet har en
miljoskuld i mark och byggnader, samtidigt som de byggnader
som bevaras har hdga kulturvirden. Det stiller krav forsiktighet
med befintliga byggnader och aterhallsamhet med storleken pé ny
intilliggande bebyggelse. Det 6nskade resultatet — en levande
stadsmiljo med kultur, service och handel i historiska byggnader
— &r ndgot som hojer virdet pa de intilliggande projekten.

I detta drende uppgér investeringen till 1 552 miljoner kronor.

Arendet ska #ven beslutas av kommunfullmiktige d&
investeringen overstiger 50 miljoner kronor och forséljningen
overstiger 90 miljoner kronor.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillféllet i l6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvédrde om -919 miljoner kronor
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motsvarande -1 159 tusen kronor per ekvivalent ligenhet'. Detta
nyckeltal baseras pa byggrétt som till mer dn tva tredjedelar
utgdrs av verksamheter.

Marken kommer att bade upplatas med tomtritt och séljas.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisnivd berdknas
till cirka 1 552 miljoner kronor, varav 869 miljoner kronor &r
utgifter fore &r 2025, det vill sédga redan nedlagda utgifter.
Utgifterna avser frimst sanering och byggande av gator och
ledningar i Véstra och Lilla Gasverket, breddande av befintlig
gata och planering och utredning av projektet. Av dessa utgor
178 miljoner kronor projektutgifter som redovisas som
driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 74 miljoner kronor, varav
huvuddelen utgors av erséttning fran ledningsbolagen. Projektet
har inga inkomster som ska redovisas som driftintakter.

Forsdljningsinkomster som avser byggritt berdknas till
237 miljoner kronor och reavinsten berdknas uppga till
219 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent ldgenhet
berdknas uppga till 1 715 tusen kronor i fast prisniva. Detta ar i
jamforelse med andra motsvarande projekt hogre®. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 38 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktdrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Jamférelse med tidigare beslut

I reviderat genomforandebeslut fran 2017 uppgick de totala
utgifterna till 1 071 miljoner kronor och nettonuvirdet till -476
miljoner kronor. I foreliggande reviderade genomftrandebeslut
berdknas de totala utgifterna till 1 552 miljoner kronor och
nettonuvérdet till -919 miljoner kronor. Den totala tidplanen for
projekt Gasverket har forlangts avsevért. Det som 1 en beddmning
ar 2014 skulle vara helt fardigbyggt till &r 2018, berdknades ar

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).

2 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
nedlagda utgifter.
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2017 i stéllet vara fardigbyggt omkring 2025. Nu &r berdknad
byggstart for Gasverket Ostra, utan dverklagande av detaljplan,
berdknat till 2025 och projektet forvantas paga till &tminstone
2033. Detta har medfort 6kade utgifter for att utreda och
projektera projektet samtidigt som entreprenadindex har 6kat. De
utgiftsposter som 6kat mest ar:

- markrening

- gatubyggnad

- Klockparken (tillkommande funktionskrav)

- skyfallsatgirder

- projektering och projektledning

- entreprenadindex

- riskreserv

Forsdmring i projekts nettonuvirde beror dven bland annat pa
lagre intdkter. Volymen byggrétt har minskats pa grund av
kulturhistorisk hansyn, vilket ger minskad inkomst fran
tomtréttsavgilder och fran forséljning.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektbudgeten for projektet berdknas till cirka -1 552 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 74 miljoner kronor 1
l6pande prisniva. Utfallet 6ver &ren beréknas bli enligt
nedanstéende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -868,6 | -40,4| -80,0| -31,7| -69,9| -461,4| -1551,9
Inkomster (exkl. forséljning) 66,3| 0,0 0,5 0,0 0,0 6,9 73,8
Nettoutgift (-) /-inkomst -802,3 | -40,4 | -794 | -31,7| -69,9| -454,4| -1478,1
Forséljningsinkomst 37,00 0,0 0,0 0,0 | 200,3 0,0 2373

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2025. Behov av medel for dren darefter fir beaktas 1 nimndens
kommande budgetarbete.
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 1,9 1,9 1,9 3,2 4,7 max 16,2

Ej aktiverbara utgifter 242 278 -4,9| -14,1 4.2 -4 | totalt -177,5
Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt 0
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max-34,4
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max -26,5 ar 2033
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 181,5 0,0 0,0 | totalt 218,6
Icke offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 totalt 0,1
Offentliga bidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Summa resultatpaverkan -22,3| -26,0 | -3,0| 170,6 0,5

namnd

Resultatpaverkan TRN+SDN
-02( -0,2| -02| -04| -0,5| mellan-0,5

Driftskostnader TRN+SDN och-1,8
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0
trafikndmnden och -1,7
Summa resultatpiverkan 02| -02| -0,2| -04| -05

TRN+SDN

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till
178 miljoner kronor.

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka -61 miljoner
kronor det forsta dret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar.

Intdkterna for tomtréttsavgilder berdknas till cirka 16 miljoner
kronor per ir. Reavinsten berdknas uppga till 219 miljoner
kronor.
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Ekonomiska osakerheter

Da genomforandet pagar under en lang tid finns det risk att den
schabloniserade utgiftsokningen om 5 procent per ar visar sig
vara felaktig. Forskjutningar av utgifter i tid, for att ligga i fas
med utvecklingen av kvartersmark, kan paverka de slutliga
utgifterna. Denna osdkerhet i tid hanteras tillsammans med andra
risker 1 projektkalkylen genom ett riskpaslag pa sammanlagt 28
procent av kvarvarande investeringsutgifter. Géllande totalbudget
ar en stor del av projektets investeringar redan utforda, varpa
flertalet risker i projektet utgatt.

Slutsats ekonomi

Projekt Gasverket redovisar ett negativt nettonuvérde, men utgor
en del i Hjorthagen dir det totala nettonuvérdet for omradet
rdknas samman. Projektkalkylen och nettonuvérdet for Gasverket
ar 1 linje med det som redovisats till och godkénts av kommun-
fullmdktige 1 samband med reviderat inriktningsbeslut for
Hjorthagen.

Da gasproduktionen flyttade mojliggjorde det utvecklingen av
Hjorthagen. Stora kostnader finns inom Gasverket for att komma
till ritta med den miljoskuld som Staden tagit 6ver. Utvecklingen
av den kulturellt virdefulla bebyggelsen paverkar ocksa
ekonomin negativt. Projekt Gasverkets ekonomi bor séttas 1
relation till Stadens dtaganden for detta unika omrdde och de
mervirden som skapas 1 samband med utvecklingen.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Inom Gasverket Ostra kommer omkring 170 ligenheter i
bostadsritt att byggas. De kommer bidra till att Gasverksomradet
far en mix av bostiader, kontor, handel och annan service, vilket
ger forutsdttningar for liv och rorelse under bade dagtid och pa
kviéller och helger.

Lokaler

Inom Gasverket ska byggnadernas bottenvaningar innehalla
verksamheter som handel, restauranger och service. For att {3 ett
levande omrade har markplan planerats med utétriktad
anvindning av lokalerna.
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Social hallbarhet

Bebyggelsen inom Gasverket ér av vildigt blandad karaktar.
Malséttningen &r att omradet ska vara aktivt och locka till besok
bade lokalt och langvéga. Scenen som byggs 1 Gasklocka 2,
Gasometer, kan anvindas for allt fran opera till konferenser, fran
konserter och dans till kulturskolans uppséttningar. Det finns
grundskola, vuxenutbildning, museum, restauranger, klétterhall,
bageri och handelslokaler i omradet. Med tillrdackligt manga
kontor och arbetsplatser kommer restaurangerna kunna ha 6ppet
bade dagtid och kvillstid.

Ake Sundvall avser att bygga storre ligenhetsstorlekar, eftersom
det ar efterfrdgat i omradet.

Langst 1 oster i Gasverket kommer en park att anldggas.
Tillsammans med de intilliggande parkerna mot Husarviken och
mot Hjorthagsberget kommer en stadsdelspark i tre delar att
bildas. Parken programmeras med ménga malgrupper 1 atanke,
och for att inbjuda till vistelse och moten under alla arstider. I
parken och pa de Gvriga torgen och granderna som byggs i
Gasverket kommer platsens historia att visa sig genom
upprustade byggnader, sparade delar av det gamla gasverket och
med hjélp av informationsskyltar.

Gasverket véstra innehaller en bred trappforbindelse mellan den
hogre beldgna Gasverksvigen och Gasverksomréadet. Inom
etappen Gasverket Ostra kommer ytterligare tva forbindelser
skapas som hjilper att binda samman det gamla och det nya
Hjorthagen. I Radjursstigens forldngning byggs ett trapptorn, som
dessutom kommer erbjuda utkikspunkter som ser ut dver
Gasverksomradet och vidare mot Norra Djurgarden.

D& Gasverket innehaller till storsta delen arbetsplatser och
service, kommer omgivande omrdden, dér det till storsta delen
finns bostéder, att gynnas av nya motesplatser, kultur, handel och
nya gena gangstrak.

Jamstalldhet och trygghet

I planeringen av allmén plats inom Gasverket har malet varit att
skapa ett tillgidngligt och tryggt omrdde, med platser och
funktioner som riktar sig till alla. Blandningen av kultur, handel,
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arbetsplatser, skola, service och bostdder bidrar till ett levande
omrade dér nirvaron av andra ska ge trygghet.

Barn

I Gasverket vistra har bade en forskola och en grundskola
byggts. Invid skolan har torget byggts for att ytterligare
tillgodose miljer for barn och unga. Gasverket kommer ha
relativt lite trafik, och dven pa de smala grinderna finns bilfria
ytor ldngs bebyggelsen. Parken i1 dster kommer att innehélla en
lekplats for barn. Fran parken kommer man i framtiden att nd den
hiss som pa ett tillgdngligt sétt forbinder gamla och nya
Hjorthagen. Den kommer utdka mojligheterna att réra sig i
nidromradet utan att passera trafikerade gator.

Tillganglighet

Da en stor del av Gasverket blir underbyggt av ett garage
kommer det fungera som ett tillgangligt sitt att nd i stort sett alla
platser inom Gasverket Ostra. Hela Gasverket har planerats med
ledstrak och tillgidngliga gingvégar.

Miljdmassig hallbarhet

Gasverket planeras enligt Norra Djurgardsstadens ”Program for
héllbar stadsutveckling”. Byggaktorerna atar sig i verens-
kommelse om exploatering att folja det handlingsprogram som
har tagits fram for Gasverket Ostra, vilket bland annat behandlar
energifrdgor, mobilitetsfragor och hallbara materialval.

En viktig aspekt med utvecklingen av Gasverket ar att, 1 samband
med 6vrig utveckling, atgdrda den miljoskuld som den
industriella verksamheten har skapat. Savil mark som befintliga
byggnader saneras. Infor genomforandet av Gasverket Ostra har
de redan stridnga kraven kring miljo och hélsorisker ytterligare
skérpts. Lansstyrelsen anser att gas- och vattentdta husgrunder i
betong inte utgor tillrackligt skydd mot exponering av ldga halter
hélsovddliga dmnen i marken. For att minska paverkan som kan
komma av att husgrunden i framtiden spricker ska marken
utanfor betonggrunden ocksé var helt ren, och dessutom maéste de
inomhusytor som angransar mot grunden vara ventilerade och
inte utgdra vistelseytor. Det 4r med dessa krav bebyggelsen 1
Gasverket Ostra utformas.

Tidig miljobedomning
De miljokonsekvenser som har utretts ar manga. Framforallt dr
det markmilj6, men dven fGroreningar 1 byggnader, som utretts.
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Dagvattnets paverkan pa recipienten har utretts. Stora delar av
erforderlig markrening inom Gasverket har redan utforts.
Ytterligare markrening kommer ske inom bade blivande allmén
plats och kvartersmark. Noggranna utredningar har gjorts kring
riskerna for paverkan frén det intilliggande tidigare naftalagret.
Nu nér lagret dr tomt och renat ar paverkan pa omgivningen
valdigt liten, och eventuell paverkan omhéndertas i samband med
kommande schakter.

I samband med kartldggningen av det gamla industriomradet
inventerades byggnaderna och dvriga anlédggningen grundligt
dven avseende de kulturhistoriska aspekterna. Denna inventering
ligger till grund for den foreslagna utvecklingen och
renoveringen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Det gamla industriomradet har ingen gronska och darmed inte
behov av kompensation. Men de nya byggnaderna kommer att
tillféra miljovarden genom bland annat planteringar och annat pa
byggnadernas tak, enligt faststdlld gronytefaktor.

For att stirka det ekologiska spridningssambandet mellan
Hjorthagsberget och Norra Djurgarden planteras en mangd ekar
och andra trad 1 parken.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
de fastigheter som kommer bildas inom Gasverket uppfylla krav
samt efterstriva mal enligt exploateringsndmndens
verksamhetsmal for miljo Hallbar energianvdandning vid
nyproduktion pa stadens mark” med hdgst 55 kWh per m? och &r
enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015 “Hallbar
energianviandning”.

Genomforandefragor

Tidplan

Bolagen och Staden planerar sin byggstart inom Gasverket Ostra
till ar 2025, vilket forutsétter att detaljplanen inte overklagas.
Forsta lokalhyresgésterna ddr bedoms kunna flytta in i slutet av
2027.
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Gillande Klockparken anpassas iordningstillandet i tid for att
passa fardigstéllandet inom kvartersmark for Gasklocka 1 och 2.

Gasverket berdknas vara fardigstéllt i sin helhet tidigast 2033.

Risker och osakerheter

De delar inom Gasverket som kvarstar att genomfora innehaller
manga byggnader. For att byggstarter ska kunna ske enligt
huvudtidplanen krdvs att det finns en reell efterfragan pa
lokalerna och bostdderna. Om konjunktur eller annat paverkar
efterfragan kan genomforandetiden for projektet 6ka. Stadens
arbeten utfors anpassat i tid efter utvecklingen inom
kvartersmark.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen gillande framforallt driftsfragor kring
parkmark och torgytor i nirheten av skolgérden.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 miljoner kronor
har avstimning skett med stadsledningskontoret. Forslag pa
fortydliganden fran den avstdmningen har genomforts i detta
tjansteutlatande.

Kontorets sammanfattande bedomning

Redan 1995 tog Staden dver ansvaret for fororeningarna och hela
miljoskulden inom Gasverksomradet fran SE Gas. Steg for steg
har omradets forutséttningar och mojligheter kartlagts. Vissa
fragor har varit svéra att 16sa, som till exempel vad den virdefulla
bebyggelsen fran forra sekelskiftet kan anvindas till. Dar har
hénsyn tagits till kulturvérden, miljo- och hélsofrdgor, moderna
byggtekniska krav, tillgédnglighet, vilken anvdndning som ar
lamplig dér, vad det kostar att {4 till den anvdndningen och vem
som &r villig att bekosta en sddan utveckling. For Gasklocka 2
var det forst vid tredje forslaget till projektuppligg som
forutsittningarna for ett genomforande fanns pd plats. I de redan
genomforda delarna av Gasverket har savél byggnader som
utemiljo 1ordningstillts med ett lyckat resultat. Mangden och
blandningen av verksamheter som etablerat sig 1 Gasverket r
stor. Gasverket Véstra dr pa vag att fardigstéllas med scen, hotell
och park. Centrala delarna av Gasverket ar klara. Nu aterstar
Gasverket Ostra. Etappen binder samman savil Gasverksomradet
som hela Hjorthagen. I Gasverket Ostra finns de lokaler och den
service som kompletterar scenen och hotellet 1 véster. I och med
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genomforandet av Gasverket Ostra kommer Staden ha fullfoljt
sina ataganden med Gasverket, forverkligat visionerna och
omvandlat stingd industri till 6ppen stad.

Slut

Bilagor

1. Overenskommelse om exploatering Gasverket Holding AB
2. Overenskommelse om exploatering ASNDS 1 AB

3. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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