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Hjorthagen i Norra Djurgardsstaden.
Reviderat inriktningsbeslut

Remiss fran kommunstyrelsen, dnr KS 2019/1764

Forslag till beslut
Remissen besvaras med forvaltningens tjansteutlatande.

Sammanfattning

Sammanfattningsvis kan konstateras att stadsutvecklingen i
Hjorthagen innebdr ett positivt ekonomiskt resultat for staden.
Jamfort med det reviderade inriktningsbeslutet frén 2017 ar
resultatet dock lagre, vilket framst beror pa stadens investering 1
Gasklocka 2 samt en allmén prisfordndring pa fastighetsmarknaden.
Genom detta reviderade inriktningsbeslut mojliggors fortsatt
utrednings- och projekteringsarbete och dvriga forberedande
arbeten for Hjorthagen.

Utbyggnaden av Norra Djurgérdsstaden kommer ha stor paverkan
pa Ostermalm som stadsdelsomréde, d& utbyggnaden innebér
manga nya invinare, manga nya verksamheter att driva samt drift
och skotsel av nya park- och gronomraden. Forvaltningen anser att
det ar viktigt att kopplingar mellan den gamla och nya bebyggelsen
tillkommer dven i kommande etapper for att ge forutsattningar for
en sammanhallen stadsdel. For att bidra till en levande och blandad
stad anser forvaltningen ocksa att det ar viktigt att forutsittningar
for nya moétesplatser skapas och att Norra Djurgardsstaden
utvecklas till ett besoksmal for alla stockholmare och andra
besokare.

Forvaltningen anser dven att en eventuell exploatering 1
Hjorthagskransen bor goras med forsiktighet for att vérna de viktiga
ekologiska spridningssamband som finns dér.

Bakgrund

Kommunstyrelsen har bjudit in Ostermalms stadsdelsnimnd och
stadsledningskontoret att yttra sig Over remissen Hjorthagen i Norra
Djurgardsstaden, reviderat inriktningsbeslut, infor att drendet ska
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tas upp 1 kommunfullméktige. Det reviderade inriktningsbeslutet
antogs av exploateringsndmnden pa sammantridet den 14 november
2019. Det senaste reviderade inriktningsbeslutet for Hjorthagen
Norra Djurgardstaden antogs 2017. Stadsdelsndmnden har inte
tidigare fatt reviderade inriktningsbeslut pa remiss, men da
stadsutvecklingen i Hjorthagen kommer ha stor paverkan pé
stadsdelsndmndens olika verksamheter i sin helhet, ansag
kommunstyrelsen att stadsdelsnimnden borde fa ldmna sina
synpunkter till detta drende.

De ekonomiska forutsdttningarna for projektet Hjorthagen 1 Norra
Djurgérdsstaden har fordndrats sen inriktningsbeslutet frén 2017,
framst till f6ljd av stadens investering 1 Gasklocka 2 samt den
allménna prisfordndringen pé fastighetsmarknaden. Resultatet for
projektet dr idag ldgre dn vad som berdknades i det tidigare
inriktningsbeslutet, men stadsutvecklingen i Hjorthagen innebér
fortfarande ett positivt resultat for staden totalt sett.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Parkmiljdavdelningen norra innerstaden
tillsammans med Ekonomiavdelningen.

Arendet

Hjorthagen ingar i stadsutvecklingsomridet Norra Djurgardsstaden.
Planeringen av utvecklingsomradet har pagétt i flera ar och ir ett av
stadens hallbarhetsprofilomraden. De forsta bostidderna borjade
byggas varen 2011 och de forsta familjerna flyttade in hosten 2012.
I Hjorthagen finns idag drygt 3 000 nyproducerade lagenheter. Nir
utvecklingen lings Husarviken nar Ropsten kommer Hjorthagen att
ha fatt 15 000 nya invénare i 7 000 nyproducerade ldgenheter.

Tidigare beslut

Ett flertal beslut om Norra Djurgardsstaden har tagits i olika
ndmnder och kommunfullméktige. Nedan kommer en
sammanstdllning 6ver projekt dir genomforandebeslut tagits eller
planeras for 1 Hjorthagen, Norra Djurgardsstaden.
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Delprojekt med Bostader | Lokaler Utgifter
genomforandebeslut (Igh) (kvm) (mnkr)
Norra 1 (2009) 670 2 600 1413
Vastra (2010) 1257 10300 557
Bobergsgatan (2017) 500
Norra 2 (2012) 598 8 200 271
Sopsug (2010) 204
Gasverket (2017) 157 44 000 961
Angsbotten (2014) 527 3 000 306
Gk 3 04 (2014) 360 2543 104
Brofastet (2015) 595 3050 239
Jackproppen (2016) 57 799 71
Marksanering Kolkajen- 367
Ropsten (2017)
Starkstrommen 1 (2018) 14
Landanslutning lilla 24
Lidingdbron (2017)
Summa 4221 74 492 5031
Nedanstaende delprojekt kommer att beredas for
genomforandebeslut under 2020-2024.

Senare etapper Bostader Lokaler Utgifter

(Igh) (kvm ) (mnkr)
Kolkajen 1492 10 580
Ropsten 658 58 740 4 588*
Elektriciteten 200 5000 75
Starkstrémmen 2 & 4 11
Infill i Hjorthagen 200 8 000 100
Gasklocka 2 10 700 1015
Summa senare etapper 2530 83 320 5789
Summa sammanlagt 6771 167 512 10 820

Detaljplaner och markanvisningar

Omradet planlaggs etappvis fran industri till bostdder och

verksamheter. Huvuddelen av omradet saknade detaljplan tidigare. I

Hjorthagen har nu tolv detaljplaner vunnit laga kraft varav de

senaste dr Jackproppen och Hjorthagsgaraget. Etapperna Vistra,
Norra 1 och Norra 2 dr inflyttade. I Brofastet pagar inflyttning.
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Etapperna Vistra, Norra 1 och Norra 2 dr 6verlamnade till
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret som dvertagit driften av
omradet. Nedan visas Hjorthagens olika delprojekt och deras
tidsplaner. I de gronmarkerade omrédena har detaljplaner vunnit
laga kraft och 1 de gulmarkerade omradena pagér detaljplanearbete.
Dartill finns fortatningsprojekt i Hjorthagen dér inget
detaljplanearbete dnnu dr paborjat.

Norra Djurgardsstaden - Tidsplan for Hjorthagen

N
A
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Ay 2 b I Detaljplan laga kraft
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1. Morra 1férdigbygat) Lilla Gasverkst 7. Angsbotten 11, Ropsten
Byggstart: 201 Byagstart: 2015 Bygagstart: tidigast 2021 Byggstart: 2023
Inflyttning: 2012-2014 Inflyttning: 2020 Inflyttming: ca 2022 Inflyttning: 2024-2028
2. Viistra Gasverket Ostra 8. Jackproppen 12. Elektriciteten
Byggstart: 2012 Byagstart: 2021 Byagstarn: 2010 Byggstart: 2025
Inflyttning: 2014-2017 Inflyttning: 2024 Inflyttring: 2022 Inflyttning: 2027
3. Horra 2 5. Gasklocka 3 och 4 9. Starkstrémmen 13. Hjorthagsgaraget
Byagstart: 204 Byagstart: 2019 Byggstart: 2019 Klart: 2028
Inflyttning: 2016-2017 Inflyttning: ca 2022 Inflyttning: 2021-2024
4. Gasverket &, Brofdstet 10, Kelkajen
Gasverket Vastra Byagstart: 2016 Byagstart: 2023
Byggstart: 2015 Inflyttning: 2018-2019 Inflyttning: 2021-2024
Inflyttning: 2018.2022

20W-09-1

Angsbotten

Detaljplanen for Angsbotten upphivdes av Linsstyrelsen i januari
2016 med anledning av bullersituationen for ny bostadsbebyggelse,
vilket skulle kunna leda till krav pa begriansningar pa Vistra
bangarden. Delen avseende ny bro dver Virtabanan brots ut ur
detaljplanen for att mojliggora bland annat stombusstrafik och
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béttre cykelbanor till omradet. Bobergsbron fardigstélldes
sommaren 2019.

I mars 2018 lamnades en begéran in till Lansstyrelsen om
planeringsbesked vilket Lénsstyrelsen gav ett negativt besked pa.
Sedan hosten 2018 dr plandrendet vilande och avvaktar 16sning
kring Vistra bangéarden. I samband med att en
miljokonsekvensbeskrivning tas fram till den jirnvégsplan som
Trafikverket ska uppritta for Véstra bangarden kommer planarbetet
for Angsbotten att dterupptas. Detta planeras ske under véren 2020.

Kolkajen-Ropsten

For att uppné projektmélen med Kolkajen-Ropsten om att maximera
nyttjandet av det vattennéra liaget invid kollektivtrafikknutpunkten
Ropsten, tillskapas ny mark for hus och gator i detaljplanerna
Kolkajen och Ropsten genom tre palddck pa sammanlagt 50 000
kvm i Lilla Vértans vattenomrade. D4 vattenomradet dr fororenat
behodver sedimenten renas. For utbyggnader 1 vattnet och hantering
av fororenade sediment har en ansdkan for vattenverksamhet
lamnats in till mark- och miljddomstolen 1 juli 2019.

Kolkajen

Fordelningen av upplételseformer for Kolkajen &r cirka 25 %
hyresrétter och cirka 75 % bostadsritter. I detta ldge ger
bostadsritter ett s pass mycket hogre ekonomiskt tillskott till
staden &n hyresritter sa att fler bostdder totalt kan mojliggoras
genom bland annat utbyggd mark och en nyskapad 6. Fordelningen
i Kolkajen paverkar endast i liten utstrackning den totala
fordelningen 1 Hjorthagen dér det hittills byggts 55 % hyresritter
och 45 % bostadsritter.

Vid tidpunkten for det senast reviderade inriktningsbeslutet 2017
var markpriserna hogre dn idag. D4 fanns en stor marginal mellan
berdknade markinkomster och utgifter for utbyggnader 1 vattnet.
Utbyggnader 1 vattnet bedoms fortfarande vara Ilonsamma, men med
mindre marginal én tidigare.

For projektet Kolkajen var detaljplanen pa samrad maj-juni 2016.
Granskning av detaljplanen planeras ske tidigast kvartal 2 2020 och
planen kan tidigast antas kvartal 3 2020. Det forsta
bostadsréttskvarteret markanvisades i december 2017 genom en
markanvisningstdvling med anbud pa pris som holls under juli-
augusti 2017. Markanvisningsavtal for hyresrétter och flytande
studentbostdder godkédndes 1 nimnden 1 februari 2019. En
markanvisningstdvling med fast pris och inriktning pa social
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hallbarhet, arkitektonisk kvalitet och sysselséttning for atta kvarter 1
Kolkajen avslutades i februari 2018.

Pé grund av osidkerhet pa bostadsmarknaden sedan hosten 2017 har
arbetet med markanvisningar tagit langre tid dn berdknat. Inga avtal
har dnnu tecknats efter tivlingen men forhandlingar med
intressenter pagéar och markanvisningar och fortsatt arbete med
markanvisningar kommer att pagér.

Ropsten

Infor samradet av detaljplan Kolkajen togs beslut om att dela
omradet Kolkajen-Ropsten i tva planer utifrdn de oklarheter som
radde i Ropsten, framst gillande kollektivtrafiklosningar men éven
ytansprak for Ostlig forbindelse. Innan planarbetet i Ropsten kan ga
vidare behdver riksintresseprecisering ske av Ostlig forbindelse.
Besked fran Trafikverket véntas under kvartal 1 2020. Inrymmandet
av en trafikplats for Ostlig forbindelse ger stora begrinsningar i
mojligheten att utveckla Ropsten med verksamheter och bostider.
Beslut behdvs vidare kring kollektivtrafiklosningar och volymer for
dessa. Detta &r fragor som belyses i Trafikforvaltningens
kollektivtrafikutredning. Férhoppningen dr att planarbetet i Ropsten
kan aterupptas under 2020.

Gasverket

I Gasverket finns nu tre lagakraftvunna detaljplaner liksom for det
bergrum inom vilket sopsugen for Hjorthagens 7 000 ldgenheter ar
etablerad. Over det kulturhistoriskt intressanta Gasverksomradet
vilar en byggnadsminnesforklaring. De héga industrihistoriska
védrdena och kraven pd bevarande av byggnader i det tomda
industriomradet har hanterats i de antagna detaljplanerna. Arbetet
med att fylla de gamla och tidigare mycket férorenade byggnaderna
med nya verksamheter har gett resultat.

I Gasverket Vistra och Lilla Gasverket pagar ombyggnad av de fore
detta industribyggnaderna och vissa delar &r redan inflyttade. Skola
for 900 elever och idrottshall invigdes 1 augusti. I september
oppnade Klitterverket. Sparviagsmuseet invigs under 2020.
Utbildningslokaler for Bergs School of Communication och
butikslokal for Systembolaget dr andra aktorer i omradet.
Utvecklingen av verksamheter i 6vriga hus ska framga av
exploateringsavtal med byggaktorerna i omrédet nér dessa tecknas.
Det kommer dven att redovisas i kommande genomforandebeslut.
Vidare har virdena i nationalstadsparken tagits till vara i planarbetet
genom att etablera grona strak i det som tidigare var industrimark
for att sdkerstélla den ekologiska spridningen pa Djurgarden. For att
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inte minska de kulturhistoriska vérdena i parken har en rad
anpassningar gjort av bebyggelseforslagen.

I reviderat inriktningsbeslut frdn 2017 beskrivs betydelsen av en
scen 1 Gasklocka 2. En viktig forutsittning for att forverkliga
visionen om det bevarade Gasverket som ett av Stockholms
sjdlvklara levande besoksmal, spannande miljo och hogklassig
kultur, &r att en scen 1 Gasklocka 2 blir verklighet.

En scen 1 Gasklocka 2 kommer att stidrka Stockholms varumaérke
som kulturstad och bidra till stadens identitet och
stockholmsregionens attraktionskraft. Stockholm behdver en arena 1
vérldsklass for nationella och internationella géstspel. Idag saknas
en scen av den storlek som kommer att kunna inrymmas i
Gasklockan som kan erbjuda en flexibilitet for en mangsidig
anvandning.

Vid tillféllet f6r den ursprungliga markanvisningen 1 Gasverket
fanns varken Gasklocka 1 eller 2 med. Dessa byggnader skulle
utvecklas av staden. Under ett antal ar utredde fastighetsnimnden
mdjligheten att bygga om Gasklocka 2 till en internationell
géstspelscen, med staden som huvudman genom kulturndmnden.
Gasklocka 1 markanvisades till CA-fastigheter for hotell mot
bakgrund av den tdnka utvecklingen i Gasklocka 2. Dock ansags
inte den ténkta affarsmodellen dir staden bade &r 4gare och
verksamhetsutdvare av Gasklocka 2 ekonomiskt genomforbar. I
april 2016 fattade kommunstyrelsen beslut om att ansvaret for den
vidare utvecklingen av Gasklockan 2 skulle 6verforas fran
fastighetsndmnden till exploateringsndmnden. En programhandling
ar framtagen for salong med cirka 1 750 sittplatser.
Systemhandlingsprojektering pagar som ska kalkyleras och ligga till
grund for genomforandebeslut.

En scen i Gasklocka 2 kommer att ge positiva effekter till hela
Gasverket. Scenverksamheten innebér att mdnga ménniskor
kommer att rora sig 1 omradet. Det skapar trygghet sdvil som
forutséttningar for de foljdinvesteringar som dvriga aktorer
planerar. I en konsekvensanalys har effekterna av en utebliven
investering i en scen i Gasklocka 2 utretts. Visionen om Gasverket
som ett av Stockholms sjdlvklara levande besksmal, spdnnande
miljo och hogklassig kultur skulle vara svér att uppna utan
anldggningen. Det betyder sannolikt att omréadet skulle tappa 1
attraktionskraft, vilket kan medfora att viljan till investeringar i
kalkylerad omfattning uteblir.
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Detaljplan Gasverket Ostra har varit pa samrad under juni till
september 2019. Fér Gasverket Ostra ér tva exploatdrer med i
planprocessen. Det dr CA Fastigheter och Ake Sundvall Projekt
AB.

Elektriciteten

For kvarteret Elektriciteten pagér forhandling med tomtréttshavaren
Ellevio AB om komprimering av stéllverket, som baserar sig pa
tidigare Overenskommelser om framtida markanvindning.
Komprimering innebir att det befintliga stéllverket avvecklas och
ersitts av ett nytt modernt och driftsékert gas-isolerat stidllverk som
tar mindre plats. Det mojliggdr bostadsbebyggelse med cirka 200
lagenheter eller annan bebyggelse med tidigast byggstart 2025.
Start-PM for detaljplan planeras till 2022.

Utredning pigar om utformning av Jigméstargatan som &r
huvudgata till befintliga Hjorthagen och angrinsar till kvarteren
Elektriciteten och Starkstrommen. Mojligheten till gestaltning med
tridplantering eller annan gronska med hénsyn till
ledningsdragningar, gang- och cykelstrdk och angdring utreds infor
kommande projekteringsarbete for Jigmastargatan.

Starkstrommen

I kvarteret Starkstrommen 1 ska Bahnhof uppfora en data- och
serverhall och Ellevio AB en nétstation. Anldggningen ska leverera
overskottsenergi tillbaka till nétet. Fardigstillande sker tidigast
2021 och rivning av befintlig byggnad pa platsen har paborjats
under aret, med géllande plan.

Fastighetsdgare inom Starkstrommen 2 och 4 dr Vasakronan som
planerar riva befintlig byggnad och uppfora ett nytt kontor efter
detaljplaneldggning som péagar. Trafikverket ska dven uppfora en
driftdepd for Norra Lanken med kor- och uppstéllningsytor inom
planomradet for Starkstrommen 2 och 4. Byggstart sker tidigast
hosten 2020 alternativt 2021.

Fortatning Hjorthagskransen

Hjorthagskransen utgdr gronomradet mellan Norra Djurgardsstaden
och befintliga Hjorthagen. I det férdjupade programmet for
Hjorthagen fran 2009 beskrivs behovet av att stirka sambanden och
kopplingarna mellan den nya bebyggelsen och den befintliga.
Genom ny bebyggelse hir kan Norra Djurgardsstaden bindas
samman med befintliga omraden och bidra till 6kat serviceunderlag
och okad trygghet i omradet.
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Den nya utsmyckade gang- och cykelvigen fran Bobergsgatan forbi
idrottsplatsen mot Hjorthagens skola dr en del i att forbéttra
samverkan mellan den nya och befintliga bebyggelsen.

Hjorthagskransen (markerat med orange)

Intresset av att delta 1 utvecklingen av Hjorthagskransen ér stort.
Under de senaste dren har det inkommit ett femtontal
markansvisningsansokningar. Bland annat har Djurgardens IF visat
intresse att uppfora ett nytt kansli intill Hjorthagens IP, dir
befintligt kansli for deras verksamhet ar beldgen.

Varefter industrier avvecklats och utbyggnaden av Norra
Djurgérdsstaden paborjats har Hjorthagskransen blivit en resurs for
nirboende 1 bade befintliga Hjorthagen och Norra Djurgardsstaden.
Till storsta del dr Hjorthagskransen mycket kuperad, men det
forekommer dven plana ytor som dr viktiga infor framtida
utveckling. Utifran tidigare planeringsunderlag frdn parkprogram
och sociotopstudier innehar omrédet hoga kvaliteter.

Hjorthagskransen innehar naturvirden med habitatnitverk och ett
ekbestdnd som behdver bevaras och beaktas. Som det fordjupade
programmet for Hjorthagen faststéller finns behov av fortsatta
utredningar infor planering och utveckling av Hjorthagskransen.
Det kommande utredningsarbetet ska medf6ra en samlad syn pa vad
som kan exploateras och bevaras samt identifiera viktiga strak och
platser. Syftet dr att erhélla en ldmplig och effektiv
markanvéndning, i forsta hand for bostider, for framtida
exploatering.

Fokus 1 Hjorthagen har hittills varit pd etapperna séder om
Husarviken, men under hdsten 2019 startade utredningsarbete och
forstudie for Hjorthagskransen, som forvéntas uppgé till 12-16
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manader. Forst efter att denna forstudie ar klar kan ett eventuellt
detaljplanearbete kan pabdorjas.

Ekonomi

Sammanfattningsvis kan konstateras att stadsutvecklingen i
Hjorthagen innebdér ett positivt resultat for staden. Det géller ocksa
om man riknar in alla utgifter projektet har haft och kommer att ha
inklusive 0vriga nimnders investeringar med inriktningsbeslut
(skola, idrottshall, forskolor och parklek). Jamfort med det
reviderade inriktningsbeslutet frdn 2017 &r resultatet dock lagre.

Forsdamringen i resultat beror framst pa att den allménna
prisfordndringen pa fastighetsmarknaden. En annan stor
resultatpaverkan dr investeringen i1 Gasklocka 2, vilken inte fanns
medréknat i det tidigare reviderade inriktningsbeslutet fran 2017.
Exploateringen dr generellt kostsam pa grund av svara
markfororeningar och grundldggningsforhéllanden samt Gasverkets
byggnader och kulturmilj6, som ska tas om hand. Ambitionsnivan
for de offentliga miljderna, till exempel kajomradena och de
offentliga platserna i Gasverket dr hog, da de forvéntas bli viktiga
besdksmaél for hela Stockholm.

I utgifterna ingér ocksa de redan nedlagda kostnaderna for forvérvet
av Gasverkstomten till Fortum och markforldggningen av den
tidigare luftburna kraftledningen. I kalkylen finns stora utgifter for
paldick i vatten for att skapa mer byggbar mark. Utford successiv
kalkyl 2019 6ver Kolkajen-Ropsten har medfort att utgifterna har
fatt justeras upp med cirka 400 mnkr, jamfort med tidigare
successiv kalkyl som var gjord i samband med det tidigare
reviderade inriktningsbeslutet frdn 2017. Projektmalen for
Kolkajen-Ropsten om att maximera nyttjandet av det vattennéra
laget invid kollektivtrafikknutpunkten Ropsten kvarstar. Det ger
mdjlighet till byggandet av manga ldgenheter. Inkomsterna fran
bostdderna overstiger utgifterna for paldacken, varfor en utbyggnad
i vattnet fortfarande dr motiverad.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Planeringen och genomforandet av Norra Djurgardsstaden gors med
utgangspunkt i Mgjligheternas Stockholm, 6versiktsplanen och mal
i stadens budget och ovriga styrdokument. Det ar sérskilt viktigt att
Norra Djurgardsstaden visar resultat som stoder stadens
overgripande mal, med tanke pa projektets storlek och dess
utpekade roll att vara foredome for hallbart stadsbyggande. Norra
Djurgérdsstaden ér ett av stadens héllbarhetsprofilomraden.
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Bostadsbebyggelse

Hjorthagen, som en del i Norra Djurgardsstaden, &r en fortséttning
pa innerstaden med tét, stadsmassig karaktir och service i
bottenvaningarna av bostadskvarteren.

Planering och byggnation i Norra Djurgérdsstaden ar en viktig del
av stadens ambition om att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm. I
Hjorthagen planeras for cirka 7 000 lagenheter varav drygt 3 000 ar
fardigbyggda. Exploateringsndmnden stéller krav i avtalen med
byggaktorerna att de bygger och fardigstiller enligt tidsplanen. I ett
utbyggnadsomrade som Norra Djurgdrdsstaden &r det viktigt att alla
bygger enligt planeringen for att gator och boendemiljoer ska kunna
fungerar vid inflyttning.

Ett mal i stadsutvecklingen &r att bygga ihop Norra
Djurgardsstadens nya kvarter med Hjorthagens bebyggelse fran 30—
50-talet. Forbdttrade gang- och cykelvigar och fortdtningsprojekt i
Hjorthagen ar delvis genomforda och fortsitter planeras med den
utgéngspunkten. Den genomf6rda upprustningen av Hjorthagens
idrottsplats och den nya gang- och cykelvigen utmed den ar viktig
for ssmmanlédnkningen av de nya kvarteren och Gasverket och
gamla Hjorthagen.

Stadsutvecklingsomradet omges av Nationalstadsparken och Lilla
Virtans vatten pa tre hall. Darigenom knyts de nya stadskvarteren
ihop med staden fraimst genom god kollektivtrafik och bra gang-
och cykelvégar.

Lokaler

Flera av stadens forvaltningar dr involverade i stadsutvecklingen i
Norra Djurgardsstaden och ir 1 tidiga skeden med och planerar in
stadens lokalbehov. Hosten 2019 borjade de forsta eleverna i den
nybyggda Bobergsskolan. Idrottshallen invigdes 1 samband med
skolstarten. Behovet av sirskilt boende bestims utifrdn Ostermalms
stadsdelsforvaltnings 6nskemaél. Totalt finns sju forskolor 1 drift,
varav sex i kommunal regi, i de nybyggda delarna av Hjorthagen.
Ytterligare atta stycken, hélften 1 kommunal regi, haller pé att
byggas eller planeras.

Ett dterbrukscentrum planeras att inrymmas 1 Gasverksomridet. En
teknisk yta for stadsdelsforvaltningens parkdrift planeras i
Starkstrommen. I detaljplanen for Starkstrémmen planeras dven for
en driftdepé at Trafikverket for Norra Lanken.
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Markfororeningar

Stadsutvecklingen i Norra Djurgérdsstaden sker pa mark som
tidigare till stor del utgjorts av industri- och hamnomréaden. Inom
Hjorthagsomradet har huvudsakligen Vartagasverket bidragit till
fororeningar 1 jord, grundvatten och sediment. I samband med
stadsutvecklingen har miljo-och hélsoriskbeddmningar tagits fram
och mitbara atgéirdsmal har faststéllts i samrdd med
miljoforvaltningen. Dessa atgédrdsmal anvénds for att bedoma vilka
omrdden som behdver markrenas for att inte utgora en risk for
manniskors hilsa eller miljon.

Kulturmiljé

Stadsutvecklingen 1 Hjorthagen sker 1 och omkring
Gasverksomradet, som &r ett sdrskilt utpekat omrade 1 riksintresset
Stockholms innerstad med Djurgarden och ligger i direkt anslutning
till Kungliga nationalstadsparken med dess vérdefulla kulturmiljo.
Aven Abessinien i gamla Hjorthagen &r utpekad som en sirskild
vardekérna i riksintresset Stockholms innerstad. Planeringen av
omradet sker darfor 1 nidra samarbete med bade stadsmuseet och 1
samrad med Lansstyrelsen. Lénsstyrelsen dr ndjda med pa vilket
sdtt kulturmiljéerna 1 Gasverket har omhéndertagits.

Hallbarhetsprofil

Milj6- och hallbarhetsprogrammet frdn 2010 utgor utgdngspunkt for
Norra Djurgardsstadens uppdrag att vara ett av stadens
hallbarhetsprofilomrdden. Syftet &r att Norra Djurgardsstaden blir
ett foredome inom héllbar stadsutveckling dir nya innovativa
metoder och verktyg tas fram och testas. Erfarenheter ska sprida sig
som ringar pa vatten till andra projekt inom Stockholms stad.
Arbetet har vidareutvecklats ytterligare och 2017-01-30 godkande
kommunfullméktige Reviderat Program for héllbar stadsutveckling
for Norra Djurgérdsstaden.

Forstarkning av spridningssambanden

Planomradets utformning dr gjord med utgédngspunkt att forstirka
gronsambanden mellan Hjorthagsberget och Nationalstadsparken
och skapa bittre forutsittningar for ekologiska samband over
Virtabanan mot Storédngsbotten och Sodra Djurgarden. En 6kad
tridplantering inom det tidigare industriella omrédet gor att
sambanden kan stérkas for ek-levande arter. Parkstrdk med stort
inslag av ek kommer att stricka sig genom nybyggnadsomradet
mellan Hjorthagsberget och Nationalstadsparken. Genom att skapa
gronstruktur med flera funktioner kan naturen goéra jobben istéllet
for att bygga tekniska system. Dessa mangfunktionella ytor fyller
flera syften sdsom 6ka den biologiska mangfalden, bidrar till
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dagvattenhantering och 6ka de sociala och rekreativa vérden i
omradet.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en stad
for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgidnglig och anvdndbar
utemiljo. Tillgédnglighetsfragorna utreds for varje deletapp 1
samband med planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och
entréer kommer att vara tillgingliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Marken for de nya kvarteren har smé
terrdngskillnader. Daremot ar hojdskillnaderna stora mellan gamla
Hjorthagen péd hdjden och Gasverket och de nya kvarteren vid
Husarviken och Lilla Virtan. Tillgéngligheten ddremellan ska
studeras sérskilt.

I detaljplaneforslaget till Gasverket Ostra finns forslag att 16sa
tillgéngligheten genom hissen i bergrumsgaraget. Den gér upp till
Villebradet varifran en tillginglig forbindelse kan skapas mot gamla
Hjorthagen och tunnelbanan.

Paverkan pa barn

I samband med programmet for Hjorthagen fran 2009 gjordes en
barnkonsekvensanalys. Programmet lyfter fram sékerhet,
rorelsefrihet, tillgédnglighet och hélsa som viktiga aspekter att arbeta
med att sékerstélla i kommande etapper. For kommande etapper ska
fordjupade analyser goras.

Barnkonsekvensanalyser tas fram 1 samband med detaljplanering
for skola, forskolor och idrottshall. Staden arbetar med sédkra
skolvégar och en prioritering av gang- och cykeltrafik. Gasverket
kommer att vara bilfritt och transporter hinvisas till en begrinsad
tid av dagen.

Ett lekprogram har tagits fram for att bedoma lekvérdena i
Motalaparken och Duschparken och darmed bestimma innehéllet
av lekplatserna. I Hjorthagen planeras for flera lekplatser, parker
och en parklek vid Jackproppen. Vid planering av forskolegardar
beaktas storlekskrav i mojligaste man.

Risker och osakerheter

Projektet Hjorthagen &r ett stort och omfattade
stadsutvecklingsprojekt med ménga intressenter. Utbyggnaden dr
forenad med ett flertal risker och osékerhetsfaktorer. De storsta
riskerna listas och kommenteras nedan. Exploateringskontoret
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arbetar strategiskt med riskerna och tar fram strategier for att
minska var och en av riskerna. Riskerna kan ocksé ses som
knéckfragor som succesivt 16ses eller avfardas.

Exploateringskontoret har sedan inriktningsbeslutet fran 2017
arbetat med att minimera flera av de risker och osékerheter som da
lyftes. Nagra exempel ér fortsatt identifiering och hantering av
fororenade massor, kostnadseffektiva konstruktionslosningar for
paldicken, bergrumsgarage 1 Gasverket for att tillgodose
parkeringsbehov for bland annat kvarteren i Kolkajen-Ropsten samt
forslag pa mojliggorandet av att tillskapa en scen 1 Gasklocka 2.

Identifierade risker idag

Omvaérldsfaktorer

I omfattande stadsbyggnadsprojekt som Hjorthagen med ldnga tider
fran idé till genomférande kommer beslut, idéer och krav som inte
kunde forutses vid projektets borjan att paverka utkomsten av
projektet. Ett exempel &r osékerheten kring
kollektivtrafiklosningarna 1 Ropsten, dir nya idéer och beslut har
forevarit under processens ging.

Miljbdom och detaljplan

Det krévs tillstdnd enligt miljobalken for de stora utbyggnaderna i
vattnet och de vattenarbeten som behovs for att ta hand om
fororeningarna i bottensedimenten. Utbyggnaderna kriver ocksa en
detaljplan dar bland annat forslagets forenlighet med
nationalstadsparkens védrden och andra allmédnna intressen ska
provas i detaljplaneprocessen. Samrad med Lénsstyrelsen har skett
om detta, men det kommer att innebéra en osékerhet tills laga
kraftvunna beslut och tillstand finns.

Konjunktur

Stadsutbyggnad dr konjunkturberoende. Utgifterna for stadens egna
entreprenader beror bland annat pa konkurrenssituation vid
upphandling och materialpriser. Bostadsmarknaden &r ocksa
avgorande for mojligheten for staden att avyttra marken for
bostadsbyggande och kontor. Kontoret kommer arbeta for en
flexibilitet 1 utbyggnaden av omrédet, s att det kan goras etappvis
och 1 viss mén kunna anpassas till konjunktursvingningar.
Personalresurser dr ocksa konjunkturberoende. I det aktuella ldget
med hog efterfrdgan blir dessa resurser mer rorliga. Det blir svérare
att hélla kvar resurser, liksom det ar svarare att rekrytera
kompetenta resurser eller att hitta kompetenta konsulter.
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Osékra mark- och grundférhallanden

Markforhallandena spelar stor roll for projektets utgifter. Kontoret
har gjort en del undersdkningar av geoteknik och andra
markforhéllanden vilket 4r underlag for antaganden for utgifter.
Aven om omfattande studier av markforhallandena kommer att
goras 1 tidigt skede, finns risker kvar att till exempel bergniva
mellan provborrningspunkter varierar kraftigt och att det behovs fler
markforstiarkningsatgarder dn planerat.

Konstruktionsférhéllanden

En stor utgiftspost dr skapandet av den nya marken 1 vattnet for
bostdderna. Grundforhallanden i sjobotten kan vara svarare dn
antagen. Den tekniska l6sningen med langa palar och 6n ar
utmanande. I kalkylen har tagits hojd for risker 6kade kostnader och
fordrojning 1 tidsplan.

Exploateringskontorets sammanfattande bedémning

Miénga ménniskor bor nu i de nyproducerade ldgenheterna i
Hjorthagen och exploateringskontoret anser att projektet d&ven
fortsdttningsvis har goda forutséttningar att ge ett vilbehovligt
tillskott av bostéder i ett attraktivt lige med bra kommunikationer
och nirheten till Nationalstadsparken. Staden har hoga ambitioner
med Norra Djurgérdsstaden, savil som besoksmal och boendemiljo
som foredome for héllbart stadsbyggande.

Exploateringskontoret arbetar for att fa en blandad stad. Har skapas
hyresldgenheter, bostadsritter och studentbostdder och ett sa
varierat utbud av lokaler for service och verksamheter som mgjligt.
For att omradets kvaliteter och de stora satsningar staden redan gjort
inte bara ska tillfalla dem som kommer att bo dir och for att nd
maélet om en blandad stad &r det viktigt att de offentliga miljoerna ar
vilkomnande for alla, sarskilt for de som inte bor dér.

Kalkylen ger ett positivt nuvirde. Flera osdkerhetsfaktorer finns.
Dessa kommer att utredas efter hand i samband med de olika
detaljplaneprocesserna.

Genom detta reviderade inriktningsbeslut mojliggors fortsatt
utrednings- och projekteringsarbete och dvriga forberedande
arbeten for Hjorthagen 1 Norra Djurgirdsstaden med utgifter upp till
260 mnkr. Detta skulle ge staden mojlighet att fortsétta arbeta mot
malséttningen om cirka 7 000 ldgenheter 1 Hjorthagen och att
fullfolja visionen med de kulturellt vardefulla byggnaderna i
Gasverksomréadet med en scen 1 Gasklocka 2.
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Synpunkter och forslag

Utbyggnaden av Norra Djurgardsstaden har stor paverkan pa
Ostermalm som stadsdelsomrade, d4 utbyggnaden innebir manga
nya invanare, manga nya verksamheter att driva samt drift och
skotsel av nya park- och gronomraden.

Forskolor, specialbostader samt vard- och omsorgsboende
I stadsdelsnamndens regi finns idag sex forskolor i Norra
Djurgérdsstaden och hyresnivéerna dr som i manga andra
nybyggnadsomraden hoga. Det finns inte kompensation till
forskoleverksamheten for dessa hyresnivaer i stadens
resursfordelningsmodell. Forvaltningen vill darfor lyfta att
hyresnivaer pa lang sikt kommer att paverka det ekonomiska
utrymmet for den kommunala férskoleverksamheten inom
Ostermalms stadsdelsomrade i stort.

I stadsdelsndmndens regi finns dven tva boenden med sérskild
service 1 form av gruppbostdder och fler gruppbostéder finns i
planeringen for kommande etapper. Aven det ekonomiska utrymmet
for denna verksamhet pa Ostermalm kommer att paverkas av de
hdga hyresnivderna i omradet.

Det ér viktigt att dldre personer har mgjlighet att bo kvar i omréadet
sa lange som mojligt. Enligt stadens boendeplanering for dldre
kommer det att behovas ett nytt vard- och omsorgsboende for dldre
inom Ostermalms stadsdelsomrade 2026. Forvaltningen onskar att
detta planeras in i ndgon av de kommande etapperna i Norra
Djurgardsstaden, exempelvis Angsbotten.

Parker, gronomraden och lekplatser

Stadsdelsforvaltningen har hittills tagit 6ver driften av parkerna 1
etapperna Norra 1, Norra 2 och Vistra i Norra Djurgirdsstaden. Nar
staden véxer och nya parker byggs, 6kar ocksa behovet av
skotselinsatser. Med det gillande fordelningssystemet till
stadsdelsndmnderna for skotsel av parker och gronomraden okar
inte medlen nér nya parker tillkommer. De parker som byggs i
Norra Djurgardsstaden héller en hog kvalitet och har ofta flera
funktioner, sdsom att 6ka den biologiska mangfalden och bidra till
dagvattenhantering. Dessa i manga fall dyra anldggningar kréver
ofta en hogre grad av skotsel. Darfor anser stadsdelsforvaltningen
att fordelningsnyckeln behover ses dver for att ta hdansyn till detta.

Hjorthagskransen innehaller viktiga ekologiska spridningssamband
mellan Hjorthagsberget och Nationalstadsparken. En eventuell
exploatering har méste darfor géras med forsiktighet for att stora
dessa samband sé lite som mojligt. Vid en exploatering bor ocksa
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gronkompensation genomforas for att stirka de grona vardena i
omradet.

I de hittills byggda etapperna har de tillkommit flera kvalitativa
lekplatser och aktivitetsytor for bade yngre och dldre barn. Da de
bostider som planeras i etappen Gasverket Ostra helt saknar
gardsyta och den temalekplats som tidigare planerades 1 den
nirliggande stadsparken inte blir av, anser forvaltningen att det &r
viktigt att ytterligare mojligheter till lek for yngre barn tillskapas i
omrédets ndrhet.

Social hallbarhet

For att skapa en sammanhallen stadsdel dr det viktigt att det finns
goda kopplingar mellan det nya omrédet och det befintliga
Hjorthagen, och att detta utvecklas i kommande detaljplaner. I
genomforda etapper har stréak for gdng och cykel skapats for att
bidra till detta. I den kommande etappen Kolkajen anser
forvaltningen att det dr angeldget att den hiss som planeras fran
Bergrumsgaraget till Gasverksomradet och Gasverksvigen ér
lattillgénglig for allménheten, for att pad sa sitta knyta ithop den
gamla och nya bebyggelsen.

I ett omrdde som Norra Djurgérdsstaden, med hoga
boendekostnader, dr det viktigt att skapa forutsittningar for nya
motesplatser badde for boende och besokare fran olika mélgrupper
med bland annat olika &ldrar och olika socioekonomiska
bakgrunder. Detta &r viktigt for att bidra till en levande stad. Att
Gasverket blir det kulturkluster som var tankt fran borjan, med
bland annat en scen i Gasklocka 2, anser forvaltningen en viktig del
1 detta. For att Norra Djurgardsstaden ska bli ett sjalvklart
besoksmal kravs dven att det finns vél fungerande kommunikationer
till och frdn omradet.

Norra Djurgardsstaden &r ett av stadens utpekade
hallbarhetsprofilsomraden, med uppdrag att bli ett foredome inom
hallbar stadsutveckling. Stadsdelsforvaltningen haller i den
fokusgrupp som framst arbetar med de mél som kopplar till social
hallbarhet inom ramen for arbetet med hallbarhetsprofilen. En del i
detta arbete dr att stimulera till deltagande i utvecklingen av Norra
Djurgéardsstaden genom en utdkad medborgardialog. Har
samarbetar girna forvaltningen med stadsbyggnadskontoret, for att
skapa mojlighet for medborgare att i tidiga skeden kunna paverka
utvecklingen av omradet.
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Trygghet

Da Norra Djurgardsstaden i ménga &r framdver delvis kommer vara
en byggarbetsplats, som star tom pé kvéllar och helger samtidigt
som omradet succesivt bygg ut och fler och fler flyttar in, dr det
viktigt att fortsétta ett aktivt trygghetsarbete over
forvaltningsgrianserna. Ett gott exempel pa detta édr de
trygghetsvandringar som genomforts med polisen,
stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret samt boende. Ett annat gott
exempel dr den tillfélliga park som planeras i etapp Broféstet genom
samverkan mellan trafikkontoret, exploateringskontoret och
stadsdelsforvaltningen, i vantan pa att stadsdelssparken fardigstélls 1
etapp Kolkajen.

Christina Klang Therese Rosen
Stadsdelsdirektor Ansvarig
Bilagor
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