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Genomforandebeskrivning

Detaljplan for

del av Norra Djurgardsstaden = Norra 2 (del av
Hjorthagen |:3 och Norra Djurgarden 1:14) i
stadsdelen Hjorthagen, Dp 2009-18084
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Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen ingar i ett storre omrade som staden identifierat for 6vergripande
stadsomvandling f6r blandad bebyggelse, Norra Djurgardsstaden. Planen syftar
till att mojliggora bebyggelse for 1 huvudsak bostadséndamal pa mark som
tidigare anvénts for industriindamal.

Detaljplanen innehéller i sin helhet cirka 560 ldgenheter, lokaler for
verksamheter och service 1 bottenvaningarna mot huvudgatan genom omradet
och i vissa specifika ldgen, samt en friliggande forskola. Forslaget omfattar en
befintlig byggnad som dr kulturhistoriskt vardefull, kontorshuset samt del av
befintlig kontorspark. Detaljplanen omfattar &ven mark for allmént &ndamal,
gata, torg och park

Norra Djurgardsstaden ar ett miljoprofilerat stadsutvecklingsomrade och 1
denna detaljplan har sérskilda miljokrav stéllts pa byggherrarna, se dokumentet
Miljokrav vid byggande av bostdder och lokaler — etapp Norra 2.

Ambitionerna for stadsutvecklingen i detta omrade ar hoga, bade for
utvecklingen av stadens mark med parker, gator och torg och for utvecklingen
av den privata kvartersmarken med byggnader och gardsmilj6er. De
Overgripande malséttningarna dr att skapa en stadsdel med stadsméssig
karaktér, med stark attraktionskraft och en identitet som praglas av god
arkitektur och hallbarhet.

Miljobedomning

Stadsbyggnadskontoret bedomer att programmets genomforande och darmed
detaljplanens kan antas medfora sddan betydande miljopéverkan som ésyftas i
PBL(1987) 5 kap 18§ eller MB 6 kap 11§ att en miljobedomning behdver
goras.

En 6vergripande miljokonsekvensbeskrivning for hela programomradet har
tagits fram. Till detaljplanen foljer en f6rdjupnings-PM av MKB som belyser
fragor som identifierats i MKBn.

Tidplan

Utstillning kv 1,2012
Godkinnande SBN kv 2,2012
Antagande KF kv 3,2012

Berdknad laga kraft kv 2, 2013
Byggstart bostéder kv 1,2014
Forsta inflyttning kv 3, 2015

Tidplanen bedoms gélla under forutsattning att inga storre forandringar sker
under planprocessen.
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Genomforande

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning

Stadsbyggnadsndmnden genom dess stadsbyggnadskontor ansvarar for
upprittande av detaljplan med tillh6rande handlingar. Kontoret ansvarar dven
for efterfoljande bygglovgivning.

Avtal och 6verenskommelser mellan staden och byggherrar uppréttas mellan
exploateringsndmnden och byggherrarna.

Byggherrar ansvarar f6r uppforande, drift och skotsel av bebyggelse pa
kvartersmark. Staden ansvarar for anldggande, drift och skoétsel av allmén
platsmark.

Markanvisningar

Exploateringsndmnden anvisade 2009-12-17 mark avsedd for bostédder och
lokaler inom etappen till NCC, Viktor Hanson AB, Wallenstam,
Stockholmshem, Erik Wallin, Heba och Skanska. Av de 560 ldgenheterna ar ca
60 % hyresritter och resterande 40 % bostadsritter.

Huvudmannaskap

Huvudman for allménna gator, parker, va-ledningar, el och fjarrvéarme ar
staden genom dess trafik- och renhéllningsnimnd, Ostermalms
stadsdelsndmnd, Stockholm Vatten AB respektive AB Fortum Distribution och
AB Fortum Virme. Huvudman for data- och teleledningar &r STOKAB och
Telia. Ovanstaende huvudmén svarar for nybyggnad och eventuella
ombyggnader av dessa allménna anldaggningar.

Utbyggnadsetapperna i Hjorthagen i Norra Djurgardsstaden kommer att ha en
gemensam sopsugsanldggning for tre avfallsfraktioner. Huvudmannaskapet for
anldggningen &r inte bestdmt men det kan komma att bli i form av en
samfillighetsforening for en gemensamhetsanlédggning med alla fastigheter i
utbyggnadsomrédet. Sopsugsanldggningen bestar av huvudledningar, ledningar
och en gemensam terminal. En provisorisk terminal for anldggningen kommer
att finnas fram tills den permanenta sopsugsterminalen tas i drift ca &r 2015.
Laget for terminalen dr inte slutligt avgjord.

Avtal
Foljande avtal har av staden tréffats med anledning av planerad exploatering av
Hjorthagen:

e Samarbetsavtal med Fortum Varme (rérande LNG)

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

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

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

e Overenskommelse om bildande av gemensamhetsanliggning for nytt
teknikhus mellan Stockholm Vatten, Fortum, Telia och GFK.
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e Avtal med svenska staten genom Statens Fastighetsverk och med
Kungliga Djurgardens forvaltning (om terminalpunkt pa Fisksjodng
samt servitutsavtal mm)

Markanvisningsavtal har tecknats med samtliga 7 byggherrar.

Foljande kompletterande avtal maste triaffas for att planen skall kunna
genomforas:

e Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse alternativt
markforsdljning, mellan exploateringsnimnden och respektive
byggherre. Overenskommelserna reglerar kommande
tomtrattsupplatelse alternativt markforsiljning samt fragor i samband
med exploateringen (genomforande, tidplan mm). Overenskommelse
om exploatering ska tridffas innan detaljplanens antagande.

e Avtal med ledningségare avseende genomforande och upplételse i mark
eller kulvert.

Kvalitetsprogram for gestaltning

Ett kvalitetsprogram som faststéller ambitioner och avsikter nar det géller
gestaltning av bebyggelse och yttre miljé6 kommer att utarbetas under
planarbetets gang. Programmet ska inga som en del i avtalen som staden tréffar
med byggherrarna och ska vara ett stod i projektering, bygglovhantering och
genomforande. Programmet dr nodvéndigt for samordning av olika fragor
mellan byggherrarna samt mellan dessa och staden.

Fastighetsrittsliga fragor

Fastigheter och dgoforhallanden

Planomradet beror fastigheterna Hjorthagen 1:3 och Norra Djurgérden 1:14.
Planomréadet uppgatr till ca 5 ha.

Stockholms stad &r lagfaren dgare till all mark inom planomradet.
Fastigheterna kommer att upplatas med tomtrétt vid uppforande av
hyresldagenheter samt séljas vid uppforande av bostadsrittsldgenheter.

Fastighetsbildning

[ samband med genomf6randet av detaljplanen kommer nya bostadsfastigheter
samt fastigheter f6r centrumidndamal att bildas genom avstyckning. Dessutom
kan en fastighet for anvdndning anpassad till byggnadens kulturhistoriska
virden (Q) bildas genom avstyckning. Fastighet f6r forskoledndamal samt for
parkering under mark kan bildas genom sa kallad 3D-fastighetsbildning.
Bygglov kan inte ges forrdn erforderlig fastighetsbildning ar genomford.

Gemensamhetsanlaggningar, ledningsratter och servitut

For gemensamma funktioner inom kvarteren, sdsom gérd, garage, sopsug osv.
kommer ledningsritter och servitut att inrdttas samt gemensamhets-
anldggningar att bildas.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Delar av omradet har tidigare varit upplatet till Fortum for bedrivande av
gasproduktion. Férhandlingar mellan staden och Fortum har genomforts i syfte
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att finna en langsiktig 16sning for gasforsorjningen i Stockholm som dven
medger att mark tillgédngliggors for bostadsbyggnation.

Ett avtal mellan staden, Fortum och Stockholms Hamn har uppriéttats och
godkints. I avtalet regleras bl.a. tekniska atgérder for att tillgdngliggdra mark
samt finansiering av detta. Stadens intdkter utgors av det markvarde som
skapas genom planldggningen. Markvirdet utgors av det beréknade
avgéldsunderlaget vid framtida tomtréttsupplatelser alternativt intdkter vid
markforséljningar.

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

Detaljplanen utgor etapp 2 i utbyggnaden av Norra Djurgérdsstaden.
Planforslaget medger en utbyggnad om ca 560 ldgenheter. Projektet bedoms ge
ett overskott. Driftsbudgeten for trafiknimnden respektive Ostermalms
stadsdelsndmnd kommer att paverkas i och med ett utdkat skotselansvar.

Tekniska fragor

Dagvatten

Eftersom markf6roreningssituationen &r utbredd inom omradet kommer inte
vatten fran gérdar eller gator att kunna infiltreras till grundvattnet i omradet.
Arbetet med hanteringen av dagvattnet har istédllet inneburit att sa langt som
mojligt fordroja dagvattnet lokalt i omradet. Overskottsvattnet fran den lokala
hanteringen avleds via ledningar till Husarviken. Ledningarna kan mynna i
parkstrak for ytterligare fordr6jning eller som vattentillskott f6r bevattning.
Principen for gatorna i omradet innebér att dagvattnet avleds ytligt till
nedsénkta viaxtbaddar via 6ppningar i kantsten.

Gasproduktion

Planomradet ligger i anslutning till Fortums gasverk. Gasproduktionen
avslutades den 19 januari 2011, i dagsldget pagar endast lagring. Enligt
upprittade avtal mellan staden och Fortum kommer produktion och lagring av
gas att vara avvecklat inom Gasverksomradet under byggskedet.

Utforande

Utbyggnadsordning

Utbyggnaden kraver samordning med 6vriga bygg- och anlédggningsarbeten i
omradet. Sérskild vikt kommer darfor att ldggas vid samordning av tidplaner,
transporter och etableringar mm.

Tidiga arbeten (bl.a. omldggning av ledningar) har utférts och kommer att
utforas innan detaljplanen faststélls. Schakt-, markrenings- och vissa
ledningsarbeten berdknas komma igang efter godkdnd/antagen detaljplan varen
2012. Ovriga ledningsarbeten och anldggandet av arbetsgator pabdrjas varen
2013. Husproduktionen beréknas kunna starta i arsskiftet 2013/14. Forsta
inflyttning berdknas kunna ske i slutet av 2015.

SID 5 (6)



Godkint dokument - Martin Schroder, Stadsbyggnadskontoret Stockholm, 2013-12-11, Dnr 2009-18084

DNR 2009-18084-54
SID 6 (6)

Byggetablering

Omradet 6ster om planomradet kommer att anvindas som upplagsomrade. Har
kommer hantering och mellanlagring av massor att ske under
utbyggnadsskedet.

Staden arbetar med att skapa en etableringsplan for byggnationen samt att
uppritta ett bygglogistikcenter med lotsfunktion for att minska
byggtransporterna och effektivisera arbetet inom planomradet.

Storningar

[ samband med grundlédggning och andra arbeten inom kvartersmark och
gatumark skall stérningar pa omgivningen minimeras med hénsyn till
arbetande och boende i ndromradet.

Genomforandetid
Genomforandetiden for detaljplanen &r 5 ar.
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