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Detaljplan for del av

Norra Djurgardsstaden (vistra delen)
i stadsdelen Hjorthagen

i Stockholm

Dp 2008-12203-54

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen ingér i ett storre omrade, Norra Djurgardsstaden, som staden
identifierat for Gvergripande stadsomvandling for blandad bebyggelse. Planen
syftar till att mdjliggora bebyggelse for i huvudsak bostadsdndamal pa mark
som tidigare anvénts for industriindamal.

Planen omfattar bostadsbebyggelse i en andra utbyggnadsetapp om nio kvarter
omfattande ca 1250 bostidder. Detaljplanen omfattar &ven mark for allmént
dandamal, gata och park.

GENOMFORANDEBESKRIVNINGENS SYFTE
Genomforandebeskrivningen till planforslaget redovisar de organisatoriska,
tekniska och fastighetsrittsliga atgérder som behovs for ett indamaélsenligt och
1 6vrigt samordnat plangenomforande. Genomférandebeskrivningen har ingen
sjdlvstindig réttsverkan, utan skall fungera som vigledning for de olika
genomforandeatgirderna. Avgorande i fragor som ror fastighetsbildning, vigar,
markatkomst mm regleras i sérskild ordning genom respektive speciallag.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Agofiorhillanden

Planomrédet beror fastigheterna Hjorthagen 1:1 och 1:2, Karantinen 1 och 2,
Angsbotten 5, 6, 7 och 8 samt Norra Djurgarden 1:1. Planomradet uppgir till
ca 7,5 ha.

Stockholm stad dr lagfaren dgare av all mark inom det avgrinsade
detaljplaneomréadet forutom Norra Djurgérden 1:1 som 4gs av Kungliga
Djurgédrdens Forvaltning. Stadens fastigheter upplats genom tomritt och
arrenden.

Markanvisningar

Gatu- och fastighetsndmnden beslutade i juni 2004 att anvisa mark avsedd for
bostdder inom detaljplanen till AB Boritt, ByggVesta, Einar Mattsson,
Folkhem, HSB, JM, Primula, SKB, Stockholmshem och Svenska bostider. Av
de 1250 Igh dr ca 65% hyresritter och resten bostadsritter.
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Avtal

Foljande avtal har av staden triffats med anledning av planerad exploatering av

omréadet:
e Samarbetsavtal med Fortum Virme (rérande LNG)

e Ramavtal med Fortum Viarme, Fortum Distribution, och Stockholms
hamnar AB avseende omlokalisering av gasverksamhet samt
tunnelforldggning av kraftledning mm. (KF 2004-06-17)

o Tillaggsavtal nr 1 till RAMAVTAL (ExpIN 2007-08-15) rérande
nedldggning av gashantering.

e Samarbets- respektive genomférandeavtal med Stockholm Vatten
avseende ny dagvattenledning genom omradet.

e Overenskommelse om bildande av gemensamhetsanléiggning for nytt
teknikhus mellan Stockholm Vatten, Fortum, Telia och GFK.

e Avtal med svenska staten genom Statens Fastighetsverk och med
Kungliga Djurgérdens forvaltning (om terminalpunkt pa Fisksjoang
samt servitutsavtal mm)

Markanvisningsavtal har tecknats med samtliga 10 byggherrar.

F6ljande kompletterande avtal maste triffas for att planen skall kunna
genomforas:

e (Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse, mellan
exploateringsnimnden och respektive byggherre. Overenskommelserna
reglerar kommande tomtrattsupplatelse samt fradgor i samband med
exploateringen (genomforande, tidplan mm).

e Avtal med ledningsédgare avseende genomforande och upplatelse i mark
eller kulvert.

e Overenskommelse om fastighetsbildning och #ndring av tomtrittsavtal
for fastigheten Angsbotten 8

Huvudmannaskap

Stadsbyggnadsnimnden genom stadsbyggnadskontoret ansvarar for
upprittande av detaljplan med tillhérande handlingar. Kontoret ansvarar dven
for efterfoljande bygglovgivning.

Avtal och 6verenskommelser mellan staden och byggherrarna upprittas mellan
exploateringsndmnden och byggherrarna.

Byggherrarna ansvarar for uppforande, drift och skétsel av bebyggelse pa
kvartersmark. Staden ansvarar for anldggande, drift och skotsel av allmén
platsmark.

Huvudman for de allménna gatorna, parker, va-ledningar, el och fjarrvirme ar
staden genom dess trafik- och renhéllningsnimnd, Stockholm Vatten AB
respektive AB Fortum Distribution och AB Fortum Virme. Huvudman for
data- och teleledningar &r STOKAB och Telia. Ovanstdende huvudmain svarar
for nybyggnad och eventuella ombyggnader av dessa allminna anldggningar.

Den planerade stationdra sopsuganlédggningen ska inrittas som en
gemensamhetsanldggning enligt anldggningslagen och fungera med en
samfillighetsforening som huvudman.
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Kvalitetsprogram

Ett kvalitetsprogram som faststiller ambitioner och avsikter nar det giller
bebyggelsens gestaltning och miljosatsningar kommer att utarbetas under
planarbetets gang. Programmet ska ingd som en del i avtalen som staden tréaffar
med byggherrarna och ska vara ett stéd for projektering, bygglovhantering och
genomfbrande. Programmet dr nodvindigt for samordning av olika fragor
mellan byggherrarna samt mellan dessa och staden.

Tidplan

Utstillning kvartal 2, 2009
Godkinnande kvartal 3, 2009
Antagande KF kvartal 4, 2009
Laga kraft for detaljplanen kvartal 3, 2010
Fastighetsbildning och bygglov kvartal 4, 2010
Byggstart kvartal 1, 2011
Forsta inflyttning kvartal 4, 2012

Tidplanen bedoms gilla under forutsittning att inga storre forandringar sker
under planeringsprocessen. Markarbeten forutsitts kunna pabdrjas innan
detaljplanen vinner laga kraft.

Genomforandetid
Genomforandetiden for detaljplanen &r 10 ar.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning

Detaljplanen beror fastigheterna Hjorthagen 1:1 och 1:2, Norra Djurgérden 1:1,
Karantinen 1 och 2, Angsbotten 5, 6, 7 och 8. Samtliga dessa fastigheter 4gs
eller deldgs av staden. I samband med ett genomforande av detaljplanen bildas
nya fastigheter genom avstyckning och fastighetsreglering m.m. Planen medger
aven bildande av sa kallade 3D-fastigheter. En fastighetsplan behdver inte
upprittas for ett genomforande av detaljplanen. Bygglov kan inte ges forrdn
erforderlig fastighetsbildning dr genomford och har vunnit laga kraft.

Servitut, gemensamhetsanliggningar och ledningsritter

Fastigheterna Hjorthagen 1:1 och 1:2 belastas av en ledningsritt. Denna rétt
avses utga och ersittas av en rittighet for kraftledning i tunnel.
Gemensamhetsanldggning ska bildas for planerad sopsuganldggning. Behov av
servitut och/eller gemensamhetsanldggningar for gard och garage m.m kommer
att utredas i samband med fastighetsbildningen.

TEKNISKA FRAGOR

Geotekniska forhallanden

Omradet utgdrs 1 huvudsak av en utfylld vik, Husarviken, som mynnar i Lilla
Virtan. Utfyllnaden utfordes under 1900-talets forsta del och metoden var att
muddra bort lera och sediment ner till fast botten. Dérefter har man fyllt med
tillgdangliga fyllnadsmassor (spriangsten, kol, rivningsmassor, mordn mm). Pa
grund av kvarldmnade lerlager under fyllningen pagar och befaras kommande
marksittningar. Fyllningslagret varierar fran 3-8 m och lerans méaktighet
varierar fran 0-15 m.

Det forekommer tva grundvattenmagasin inom omréadet. Dels ett undre
magasin som avspeglar grundvattnets tryckniva i friktionsjorden/morénen
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under leran dels ett 6vre magasin i fyllningen dér grundvatten &r instdngt av
tdta underliggande jordlager (huvudsakligen lera). Nivaerna for de olika
grundvattenmagasinen sammanfaller ibland. I denna del av omradet nirmast
Husarviken styrs grundvattenférhallandena huvudsakligen av vattennivan i
Lilla Virtan. Dér 4r nivaerna: hogsta hogvattenniva + 0,81,
medelhdgvattenniva + 0,24, medelvattenniva — 0,27.

Grundliggningsforhallanden

Forutsattningarna for markbyggande och grundldaggningsarbeten dr
komplicerade och svéra bl.a. beroende av de utfyllda muddringsomradena, den
séttningskansliga leran och de stora djupen till berg. I stort sett hela omradet
maste anldggas med péaldick, bade kvartersmark och mark f6r gator och
ledningar.

Markrening

Staden har utfort omfattande utredning vad géller markfororeningar, mangder,
innehall och val av bista tillvigagéngssitt for rening. Utredningarna visar att
tidigare verksamheter inom omréadet har medfort att marken 4r férorenad av
bl.a. polyaromatiska kolviten (PAH), metaller, olja mm. Féroreningarna
kommer dven fran de fyllnadsmassor som anvindes da omrédet fylldes ut.
Fororeningssituationen dr komplex med spridda féroreningar och inga
sammanhingande omraden med viss typ av massor. Omradet behover renas for
att uppfylla kraven for dndrad anviandning fran industriverksambhet till bostédder.
En strategi finns fastlagd, som i princip innebér att staden schaktar hela det
berdrda omradet ned till en viss niva. Det schaktade materialet provtas och
bedoms utifrdn de platsspecifika riktvdrden som tagits fram. Antingen kan det
ateranviandas alternativt maste det skickas till deponi.

Dagvatten

Eftersom markfororeningssituationen &r utbredd inom omradet kommer inget
vatten fran gardar eller gator att kunna infiltreras i omradet. Arbetet med
hanteringen av dagvattnet har istillet inneburit att sa langt som méjligt fordréja
lokalt i omradet. P4 sa sitt skapas fuktzoner och strak vilket 4r positivt ur
ekologisk synvinkel.

Systemhandling — teknisk infrastruktur

Staden har genomfort utredningar kring omrédets tekniska forsorjning. En
systemhandling har tagits fram (dat 2005-04-01, uppdaterad 2007-05-01) som
behandlar forsorjning vad giller el/tele, vatten, avlopp, sopsug, fjarrvirme och
fjarrkyla.

Framtagen systemhandling inbegriper gatunitets planerade strickning i
omrédet, samt utformningen i 6vrigt vad giller gator och allmén plats.

Befintliga ledningar

Som forberedande arbete har gasledningar och en dagvattenledning flyttats.
Staden har utfort dessa arbeten tillsammans med Fortum och Stockholm
Vatten.

Gasproduktion

Planomradet ligger i anslutning till Fortums gasverk. Idag produceras stadsgas
inom Gasverksomradet (spaltgasverket) och gasen lagras i tre gasklockor.
Planomrédet ligger inom de tva stilgasklockornas riskomrade.
Forutsittningarna for genomforandet av detaljplanen 4r att innan inflyttning i
bostidderna sker skall gaslagringen 1 stalgasklockorna vara avvecklad. Dvs nir
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forsta inflyttning sker ar de gasklockor témda inom vilkas riskomrade
bostidderna ligger.

For att sékerstilla forutsdttningarna enligt ovan har staden upprittat flera avtal.
Enligt upprittade avtal mellan staden och Fortum skall gasproduktion och
lagring omlokaliseras till annan plats senast maj 2010. I det fall
omlokaliseringen inte gar att genomfora i sin helhet till maj 2010 har parterna
avtalat om flytt av delar av gaslagringen inom omradet. Flytten av gaslagringen
sker till en plats sé att bostdderna ligger utanfor gaslagringens riskavstand. Dvs
staden har genom avtal med Fortum sékerstillt att inflyttning i bostdderna inom
denna detaljplan kan ske from maj 2010. Vidare reglerar staden i
Overenskommelserna med byggherrarna (de blivande tomtrattshavarna) att
inflyttning inte sker innan maj 2010.

Under en del av byggskedet kommer produktion och lagring av gas att paga
inom Gasverksomradet. En riskanalys daterad 2008-08-13 har tagits fram for
att tydliggora eventuella risker med de anldggningsarbeten och byggnation som
planeras, under den tid som gasproduktion och lagring pagér. Bedémningen
pavisar att riskerna dr acceptabla med att bedriva schaktarbeten, palning,
grundliggning och spontning samt uppférande av bostidderna. De luftburna
gasledningarna 6ver Gasverksvidgen bedoms ddremot utgora en risk.
Exploateringskontoret har darfor satt upp pakdrningsskydd pa Gasverksvigen
for att minimera riskerna for att gas- och gasolledningarna kors pa.
Exploateringskontoret jobbar 4ven med andra riskreducerande atgérder
tillsammans med Fortum, tex utbildning av byggledare och byggarbetare som
arbetar i omradet.

Kraftledningstunnel

En forutséttning for byggnation av bostider i Norra Djurgardsstaden &r att
befintlig luftburen kraftledning genom omradet forldaggs i mark, bland annat for
att minska risken for elektromagnetisk strilning i bostiderna. Arbetena med
tunneln startade upp juni 2007 och tunneln planeras att tas i drift under 2010.
Inflyttning i de nya bostidderna kan ske forst efter det att luftledningen
markforlagts. Detta kommer att regleras i avtal mellan staden och blivande
tomtréttshavare.

Miljé- och riskfragor

En miljokonsekvensbeskrivning har tagits fram for hela Norra Djurgardsstaden
En omradesspecifik fordjupning av denna har tagits fram till detaljplanen och
bildggs denna.

GENOMFORANDE

Utbyggnadsordning

Utbyggnaden kréver samordning med 6vriga bygg- och anldggningsarbeten i
omradet. Sarskild vikt kommer dérfor att ldggas vid samordning av tidplaner,
transporter och etableringar mm.

Tidiga arbeten (bla omlédggning av ledningar) har utforts och kommer att
utforas innan detaljplanen faststills. Schakt- och markreningsarbetet berdknas
komma igéng efter godkidnd/antagen detaljplan hosten 2009. Ledningsarbeten
och anlidggandet av arbetsgator paborjas efter laga kraft vunnen plan sommaren
2010. Husproduktionen beréknas kunna starta i bérjan av 2011. Férsta
inflyttning berdknas kunna ske i slutet av 2012.
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Byggetablering
Omrédet norr om Gasverket kommer att anvindas som upplagsomrade. Har
kommer hantering och mellanlagring av massor att ske under

utbyggnadsskedet.

Byggetablering planeras i forsta hand att ske inom kvartersmark. Det &r troligt
att de ytorna inte kommer att récka till. Staden arbetar med att skapa en
etableringsplan for byggnationen.

Stérningar

I samband med grundlidggning och andra arbeten inom kvartersmark och
gatumark skall stérningar pa omgivningen minimeras med hénsyn till
arbetande och boende i niromradet.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Delar av omrédet har tidigare varit upplétet till Fortum f6r bedrivande av
gasproduktion. Férhandlingar mellan staden och Fortum har genomforts i syfte
att finna en langsiktig 16sning for gasforsdrjningen i Stockholm som 4ven
medger att mark tillgangliggors for bostadsbyggnation.

Ett avtal mellan staden, Fortum och Stockholms Hamn har upprittats och
godkaénts. I avtalet regleras bl.a tekniska atgérder for att tillgidngliggéra mark
samt finansiering av detta. Stadens intdkter utgors av det markvirde som
skapas genom planldggningen. Markvirdet utgérs av det berdknade
avgildsunderlaget vid framtida tomtréttsupplatelser alternativt intikter vid
markforséljningar.

Stadens utgifter utgérs av ersittning till Fortum for fortida upphorande av
arrende samt for markforlaggning av luftburen kraftledning,
markreningskostnader samt kostnader fér ombyggnad och anlidggning av gator
och ledningar samt utredningsarbeten. Samtliga dessa utgifter finansieras
genom exploateringsndmndens budget.

Detaljplanen utgdr en del av etapp 1 i utbyggnaden av Norra Djurgardsstaden.
Planforslaget medger en utbyggnad om ca 1250 ldgenheter av de ca 1 900
lagenheterna i etapp 1. I denna forsta etapp blir resultatet ca -600 000 kr per
ekvivalent lagenhet. Detta underskott beror pa att manga tunga investeringar,
som erséttningen till Fortum och anlédggandet av kraftledningstunneln, skett
tidigt i exploateringen. Dessa investeringar ligger dock dven till grund for de
kommande etapperna i Norra Djurgardsstaden.

Driftsbudgeten for trafiknimnden respektive Ostermalms stadsdelsnimnd
kommer att paverkas i och med ett utokat skotselansvar.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Genomforandebeskrivningen har upprittats av Stadsbyggnadskontoret genom
Jonas Claeson i samarbete med Exploateringskontoret genom Anna Haag samt
Lantmiterimyndigheten genom Bjérn de Maré.

Malin Olsson
Sektionschef Jonas Claeson
Planarkitekt
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