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Bygglogistikcenter i Hjorthagen inom Norra

Djurgérdsstaden. Genomférandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkidnner genomférandet av byggnation och drift av
ett bygglogistikcenter for exploatering inom Hjorthagen 1:3 omfattande

investeringsutgifter om 41 mnkr och investeringsinkomster om 37 mnkr och
ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

Krister Schultz

Marten Frumerie

Staffan Lorentz

Bilaga 1: Nuvirdeskalkyl
Bilaga 2: Bygglogistik — allmén beskrivning av byggsektorn
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Detta genomforandebeslut giller byggnation och drift av ett bygglogistikcenter 1
delomrade Hjorthagen Norra Djurgardsstaden vid Ropstens infartsparkering.

Bygglogistikcentret omfattar en fysisk anldggning med terminal/lager for
korttidslagring av byggmaterial, ett kontor och miljostation for avfallshantering.
Bygglogistikcentret ansvarar {for leveransstyrning genom en trafiklots for
transporter och material in till arbetsplatsen och terminalen. Ansvaret avser ocksa
styrning av avfallshanteringen frén arbetsplatsen.

Malet dr att minimera antalet transporter till och fran Hjorthagen, dka
fyllnadsgraden' for transporter, anvinda miljéeffektiva fordon inom
arbetsplatsomradet samt sdnka/minimera avfallsméngden vid byggnation vilket
minskar miljobelastningen. Detta enligt miljoprogrammet som antogs av KF
2010-10-11. Bygglogistikcentret kommer genom leveransstyrning att mgjliggora
en effektivisering av byggproduktionen genom 6kad framkomlighet, just-in-time-
leveranser’, minskade stilltider, svinn och skador samt fora utvecklingen framét
inom byggbranschen avseende bygglogistik.

En anldggning byggs av Staden som finansieras genom trafiklotsintékter och
anslutningsavgifter. Operatoren skoter lotsfunktion, terminalhantering och
avfallshantering inkl returhantering som ar bastjanst. Operatoren har direfter
mojlighet att utveckla tillaggstjdnster inom ramen for bygglogistikcentret.

! Lastvolym for exempelvis for en lastbil

? Just in time, forkortat JIT, 4r ett synsitt och en planeringsfilosofi som star for en strdvan att producera och
leverera varor i precis den midngd och vid den tidpunkt som de behdvs. Att tillimpa JIT-filosofi forutsitter att
man kan arbeta med mycket korta stilltider och genomloppstider, att kassation &r forsumbart och att

tillgéngligheten hos maskiner och anldggningar &r hog.


http://sv.wikipedia.org/wiki/Filosofi
http://sv.wikipedia.org/w/index.php?title=St%C3%A4lltid&action=edit&redlink=1
http://sv.wikipedia.org/w/index.php?title=Genomloppstid&action=edit&redlink=1
http://sv.wikipedia.org/w/index.php?title=Kassation&action=edit&redlink=1
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Bakgrund

Allméant om utbyggnadsomrédet inom Hjorthagen

Ar 2009 antog kommunfullmiktige ett fordjupat program for Hjorthagen och ett
inriktningsbeslut for stadsutvecklingen Hjorthagen inom Norra Djurgérdsstaden. I
samband med budgeten 2009 gav kommunfullmiktige ocksa uppdraget att
omrddet skulle bli ett miljoprofilomrade. Nu pagér arbetet med att forverkliga
detta.

I den forsta etappen péagar redan bostadsproduktionen och 1 oktober 2012 sker
inflyttning i de forsta fardiga ldgenheterna. For hela utbyggnadsomradet pagér
planering och produktion for att halla en utbyggnadstakt om ca 500-600
lagenheter om &ret fram till 2023. Da &r delomrdde Hjorthagen inom Norra
Djurgérdsstaden klar med cirka 12 000 nya invanare, 50 000 kvm handel och
kontor och cirka 2 000 nya arbetsplatser.

I samband med utbyggnaden av gator och kvarter byggs ocksd en
sopsugsanlidggning som blir gemensam for hela stadsdelen. Planering pagér for att
dven de offentliga papperskorgarna i stadsdelen ska anslutas till sopsugssystemet.

Detaljplan Norra 1 (670 Igh)

Bostadsproduktionen &r i gang for samtliga fyra kvarter i detaljplaneetapp Norra
1. Staden 4r 1 slutskedet av anldggandet av gatorna. Inflyttning kommer att ske
med borjan i oktober 2012.

Detaljplan Véstra (1 200 Igh)

I Vistra pagér anldggningsarbetena for ledningar, gator och torg. Samtidigt pagar
detaljprojektering. Bostadsproduktionen kommer igdng under senhdsten 2012
med forsta inflyttning frdn 2014. Det dr en stor etapp som kommer att vara klart
tidigast 2016.

Detaljplan Gasklocka 3 och 4 (ca 500 Igh)

Markanvisning for ett hogt hus och en konsthall skedde véren 2009 till Oscar
Properties. Detaljplanen har varit pa samrad. Utstillning av detaljplanen planeras
till hosten 2012. Byggstart kan ske tidigast 2015 och inflyttning 2017-2018.

Detaljplan Norra 2 (ca 580 Igh)

Norra 2 &r den forsta detaljplanen dér miljoprofileringen har varit med frén borjan.
Detaljplanen har godkénts i SBN och ska under hosten for antagande 1
kommunfullméktige. Genomforandebeslut fattades 1 ExpN 2012-06-11. Stadens
markreningsarbeten for kvarteret planeras till hosten 2012, pdlning och
anldggande av arbetsgator till 2013 och byggstart for bostdderna till 2014.
Inflyttning sker under 2015 och 2016.
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Gasverksomradet (ca 150 Igh)

Fortum/ Stockholm gas har lamnat stora delar av Gasverkomradet, men finns kvar
med gashantering i den sddra delen av Gasverksomréddet fram till sommaren 2013.
Kontoret har ocksa fatt in minga forslag fran intressenter som vill anvianda
byggnaderna for olika verksamheter. Utredning for att mojliggora ett
”scenkluster” inom Gasverksomradet pagar.

Offentliga verksamheten som behovs for ett stadsutvecklingsomrdde ska ocksa
inrymmas 1 Gasverksomrédet. Kontoret utreder nu lokalisering av skola,
idrottshall, bibliotek, kulturskola i omradet. En scen ska vara klar under 2014.
Skolan och idrottshallen bor 6ppna hdsten 2015 {or att mota behovet fran
inflyttade 1 stadsdelen.

Angsbotten (160 Igh, 250 studentigh)

I oktober 2012 markanvisade exploateringsnimnden mark i Angsbotten for ca 100
hyresrétter och i januari 2012 markanvisades ca 60 bostadsrétter, ca 250
studentbostédder och butik. Projektering pagér for allmén platsmark och ledningar.
Byggstart planeras for anldggningsarbeten till senhdsten 2013. Byggnader
planeras vara fardiga under 2016.

Broféstet (ca 550 Igh)
Markanvisning for Brofédstet omfattande ca 550 ldgenheterna samt forskola och
4ldreboende pagar. Arendet tas upp i ExpIN i september 2012.

Kolkajen, Tjdrkajen och Ropsten (1500 Igh)

For Kolkajen, Tjdrkajen och Ropsten pdgar utredningar. Eftersom miljotillstand
for vattenverksambhet tar flera ir har kontoret redan nu pdborjat utredningar av
kajlinjer samt vatten- och sedimentkvalitet 1 Lilla Virtan. Marken for de senare
etapperna ar aktuella for kringfunktioner till byggnationerna sa som
Bygglogistikcenter, markreningsanlédggningen m m. Fortums arbeten {for
kraftvirmeverk KVV8 med anledning av bergtunnelarbeten samt framkomlighet
for allmén trafik s som bil-, cykel och gangtrafik som ska ledas genom och forbi
byggarbetsplatsen gor ocksd ansprak pa omradet.

Stadsutvecklingen 1 Ropsten forutsitter att Fortums virmepump och
infartsparkeringen i Ropsten flyttar. Kontoret soker 16sningar for detta
tillsammans med berdrda parter. Utredning av den framtida strukturen och
bebyggelsen i Ropsten pagér.

Miljéprofil m m

Miljoprofileringen sékerstélls genom att handlingsprogram tas fram for olika
etapper och verksamheter 1 stadsdelen kopplat till det 6vergripande
miljoprogrammet. Byggherrar och aktorer undertecknar tillsammans
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handlingsprogrammet och efterlevnaden av detta skall sedan foljas upp genom ett
utvirderingssystem, som ar under utarbetande. Staden erbjuder ett
kompetensprogram for byggherrarna for att 6ka forutséttningarna att nd
miljémalen, genom att sprida kunskap om miljéteknik och goda exempel.

Norra Djurgardsstaden Innovation dr en arena for innovativa forsknings- och
utvecklingsprojekt som staden ansvar for. Dér utvecklas samarbete och utveckling
av innovativa tekniska 16sningar mellan néringsliv, forskning och Stockholms stad
Samarbete pagar med intressenter inom svenskt och internationellt stadsbygande
bl. a genom Clinton Climate Initiative; ett internationellt utbyte av erfarenheter
kring héllbart stadsbyggande dér Norra Djurgardsstaden utvirderas, granskas och
jamfors med andra stadsutvecklingsprojekt i vérlden.

Miljéprogrammet

I miljoprogrammet for Norra Djurgérdsstaden har KF beslutat upprétta ett
logistikcentrum for byggmaterial och for minskade byggtransporter. Ett led 1 detta
ar att uppfora ett bygglogistikcenter for delomrade Hjorthagen.

Bygglogistik - allméan beskrivning av byggsektorn
Se bilaga 2 for mer fordjupad bakgrundsinformation om bygglogistik i
byggsektorn.
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Bygglogistikcenter inom Hjorthagen, Norra

Djurgéardsstaden

Allmént

Lokalisering inom Hjorthagen, Norra Djurg&rdsstaden

Bygglogistikcentrets lokalisering &r inom Hjorthagen 1:3 vid Ropstens
infartsparkering i direkt anslutning till Fortums virmepumpsanldggning och
befintliga Ropsten del av nr 10. Omradet som tas i1 ansprék &r ca 8§ 000 kvm.
Placeringen ér strategisk da Bygglogistikcentret ska finnas kvar sa lange som
mojligt under utbyggnaden inom Hjorthagen och ddrmed utnyttjas maximalt.
Denna placering medverkar ocksa till att sjotransport kan anviandas for material
till omrddet da det finns en fungerande kaj. Sj6transporter ér bra vid tunga och
skrymmande material. Sjotransport med bat ger hog energieffektivitet vid langa
transportavstind. Kontoret har ett sk hamntillstdnd. Ovriga ytor som énnu inte
byggnadsarbeten pagéar anvinds lokalt for upplag av schaktmassor, etablering
samt tidiga arbeten som markrening och gatuarbeten.

=i Planerad Sparvag City

=8 Bygglogistikcenter

Hjorthagen 1:3
4 -

Fig. 1 Karta over placering av bygglogistikcenter

1:Norra 1 3:Gasklocka3 & 4  5:Angsbotten 7:Brofastet 9:Tjarkajen
2:Vistra 4:Norra 2 6:Gasverket 8:Kolkajen 10:Ropsten
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Logistikcenter inom Hammarby Sjéstad - paralleller

Staden genomforde ett pilotprojekt inom projekt Hammarby Sjostad dér ett
logistikcenter uppréttades. Logistikcentret skotte dven dér korttidslagring,
utkdrning av byggmaterial och avfallshantering — skillnaden var att detta
baserades pa frivillig anslutning och da endast entreprendren. For aktdrerna inom
Norra Djurgardsstaden sa blir det skillnad pé sa sitt att det genom
exploateringsavtalet fr. o m Norra 2 dr det obligatoriskt att ansluta sig. Skillnaden
ar ocksa att samtliga aktorer blir delaktiga sd som byggherrar, entreprendrer,
distributdrer och transportorer vilket framjar projektet.

Bygglogistik inom byggbranschen

Generellt har byggbranschen svart att f4 en bra bygglogistik. Forskning visar att
ca 30-35 % av produktionskostnaden p4 en byggarbetsplats &r slseri’. En
betydande del av detta sloseri ar aktiviteter knutna till internhanteringen av
material. T ex visar forskningen pa att den direkt virdeskapande tiden for en
yrkesarbetare 4r endast 20-40% av tiden pa arbetsplatsen’. Den kan vara sé lag
som 17 % for vissa projekt enligt en annan studie dir man ocksa visar att
anliggningsmaskinerna kopplade till byggarbetsplatsen utnyttjas daligt’. Den
Ovriga tiden dr fraimst védntan och indirekt arbete motsvarande 40 %. Denna kultur
medverkar till hoga kostnader for slutkunden och uppskattningar visar pa att
besparingar kan goras uppemot 50 miljarder kronor per ar i Sverige vilket borde
pa sikt resulterar 1 sédnkta byggkostnader och lagre hyror.°

Bygglogistikcentrets funktioner
Bygglogistikcentrets funktioner &r f6ljande:
1. Leveransstyrning med trafiklots av materialflodet till arbetsplatsomradet
for samtliga byggprojekt inom Hjorthagen.
2. Korttidslager och omlastning for samlastning av material till
arbetsplatsomradet.
Avfallshantering och returer fran arbetsplatsen
Materialhantering jord och kross
Renhéllning och framkomlighet
Tillaggstjanster enligt Operatoren i samarbete med kunderna

AN NS

3 Sléseri i byggprojekt — behov av fordndrat synsdtt Per-Erik Josephson, Lasse Saukkoriipi, FoU Vst
Rapport

Vad kostar materialet, egentligen? Exempel for armeringsprodukter, Per-Erik Josephson, Thomas Eriksson,
Mikael Frodell, Institutionen for bygg- och miljéteknik, CTH Géteborg, 2011, Rapport 2011:2
> TNK102 Design av tjdnstelogistik; Bygglogistik-En introduktion, Martin Rudberg
S Stseri i byggprojekt — behov av fordndrat synsdtt Per-Erik Josephson, Lasse Saukkoriipi, FoU Vst
Rapport
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Vid upphandling sé dr ovan beskrivna tjdnster 1-5 s.k. bastjanster vilka den
upphandlade operatdren ska tillhandahalla. Dérefter har operatoren fritt att skapa
tillaggstjénster vilket beskrivs langre ned i texten.

Leveransstyrning med trafiklots

Inom Hjorthagen kommer produktionstakten vara ca 500-600 lagenheter per ar
med en topp under 2015-2016 pa 900 bostider. Utan en leveransstyrning med
trafiklots kommer flertalet av transporterna inte komma fram till sin
leveransadress i tid. Detta orsakas av flera faktorer; dels av det forvantade stora
antalet fordonsrorelser i omréadet, dels for de sméd utrymmen som finns forsvéarar
lossningen, men ocksé for att det inte finns ndgon styrning pa nér transporter far
tilltrade till arbetsplatsomradet. En annan faktor ar att lager pa arbetsplatsen och
uppstéllning av fordon hindrar leveranser till avlastningsplatsen.

Fordelning transporter 6ver dagen Norra 1

40
35

M Lastbil med slap

Lastbil

M Latt Lastbil

M Personbil

O O O 9O O O 9 O © © © O
© &6 &S &S & & & & o
G N ® & S A4 A M < N 6N
©O © O O A H o o o o o o

Fig. 2 Transporternas fordelning over dagen inpasserade till detaljplaneomrade Norra 1

Med ett leveransstyrningssystem kommer samtliga leveranser till arbetsplatsen att
bokas genom en s.k. trafiklots. I och med det sa sdkerstills att en lossningstid och
fysisk plats finns vid leveranstillfillet. For samtliga leveranser géller att avroparen
som bade kan vara transportoren eller den entreprendr som ska ha materialet for
montage gor en forfragan till trafiklotsen som sedan bekriftar en ledig tid for
leverans. Det innebér att den bokade leverans har nu fatt en specifik tid en s.k.
slottid torsdag kl 09.15 och lossningstid fram till 09.45. Dirmed vet avroparen att
materialet kommer fram i rétt tid till arbetsplatsen alternativt lagras i terminalen.
Vid direktleverans till arbetsplatsen kan bokningen kopplas till att materialet lyfts
in direkt pa anvisad plats och att mottagningskontroll sker. Transportoren far
genom sin specifika slottid tilltrdde till en av omrédets passager (grindar) under
den tid som utlovats och d@ven var materialet skall g&. Nér transporten kommer till
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arbetsplatsomrédet alt terminalen loggas samtliga in- och utpassage och kostnad
tas ut. Varje detaljplanomrade blir ett inhdgnat omrade med en eller flera
passagegrindar.

Leveranser till arbetsplatsomridet kan ske enligt f6ljande:
1. Direktleverans till arbetsplatsen
2. Direktleverans via terminal for samlastning da fyllnadsgraden &r 14g och
utkorning direkt med intern turbil. Turbilen gar en forutbestimd slinga
med tre till fyra bokade turer per dag
3. Leverans till terminal for vidare utkdrning efter avrop

Gemensam leveransstyrning med trafiklots medverkar till:

e Samtliga transporter till arbetsplatsen eller terminal kan styras sd att
trafiksituationen fungerar inom arbetsplatsomradet alt terminalomradet.
Leveransstyrningen medverkat till att just-in-time-leveranser ar mojlig

e Kontroll av fordons miljostatus kan utforas

e Vid bokning av slottid kan ocksé inleverans bestillas till ett specifikt
vaningsplan

e Gemensam arbetsplatsdispositionsplan’ (GIS-baserat®) for hela

arbetsomradet och samtliga ytor bokas via trafiklotsen

Kontroll pé samtliga transporter in och ut i omradet

Koordinering av stora transporter och information till samtliga berérda
Sammanhallande informationskanal for bygglogistiken pa allménna gator
Underlag for att forstd transportmonster inom ett storre byggomrade 1
samband med FoU

e Mitning av miljoeffekter med ett gemensamt bygglogistikcenter

Leveransstyrning trafiklots

Fig. 3 Transportmodell visar stort antal transporter till BLC, direktleverans och retur av avfall

7 APD-plan visar arbetsplatsens tillfilliga verksamhet sa som kranuppstillning, bodar, vigar m m
¥ GIS=Geografisk Informations System, kopplad information i kartavy
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Terminal med korttidslager

Terminalhanteringen for Bygglogistikcentret liknar ett logistikcenter med
terminallager som finns runt om 1 Sverige (DHL; ASG; Schenker m m). Detta
logistikcenter hanterar endast det byggmaterial for anldggnings- och
husbyggnadsentreprenaderna inom Hjorthagen. Terminalhantering avser
korttidslagring d v s 1 dag upp till 21 dagar. Vid dimensionering har den
genomsnittliga lagringtiden satts till 14 dagar. Lagret som &r en klimathall 1
plastduk och omfattar ca 2 200 kvm. Lagret forses med s.k. stillage for pallagring
och material kan dven fristaplas bade inomhus och utomhus.

Syftet med terminalanléiggning &r att kunna buffra material i viderskyddad och
avfuktad miljo for att sedan skickas ut till respektive arbetsplats efter behov. Den
fungerar dven som omlastningsstation for samlastning av flera material ut till
arbetsplatsen dé fyllnadsgraden pa en enskild lastbil vanligtvis ar 14g vid
leveranstillfallet. Vid omlastning sa sker en samlastning med andra material som
ska ut i omréadet.

Tillgang till en terminal med korttidslager medfor ocksa att byggentreprendren
inom anldggning och hus kan bestilla storre kvantiteter av material vilket
medverkar till hog fyllnadsgrad i lastbilen till terminalen. Avrop av materialet till
arbetsplatsen kan goras i lagom stora mingder som ticker dagsbehovet eller att
samlastning gors av flera material vilket innebér farre antal lastbilar in till
arbetsplatsen. S.k. kittning av material kan utforas i terminalen vilket innebér att
sampackning av alla typer av material som atgar till en viss Igh eller rumsenhet.
Exempel kan vara alla materialslag for ett eller flera kok sampackas.

Bild 1 Exempel pa lagerhall som kan komma att anvéindas
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Avfallshantering och returer

Bygglogistikcentret kommer att hantera all avfallshantering och returer inom
Hjorthagen for samlastning och uttransport. Returhantering omfattar felleveranser
eller skadat gods som Bygglogistikcentret kan se till att omhénderta for att skicka
det tillbaka till ratt materialleverantdr. Denna samordnade avfallshantering
medverkar till uppfoljning av avfallsmalet pa ett enkelt sitt. Avfallshanteringen
blir konstadseffektiv och resurser kan samutnyttjas pé ett effektivt sétt.

Materialhantering av jord- och krossprodukter

Kontoret har behov av hantering av jord- och krossmaterial for internt bruk 1
anlidggningsprojekten. Tjansten ska forsorja flera entreprendrer och omfattar att
lasta jord och krossmaterial. Operatoren star sedan for att fordela kostnader for
respektive projekt som staden hanterar. Den samordnade tjénsten leder till
kostnadseffektiv hantering av materialet.

Renhéllning och framkomlighet

Renhéllning och framkomlighet &r en viktig del inom arbetsplatsomradet vilket
har definierats som en bastjdnst. Operatoren skall utfora vintervighallning med
sndrdjning, borttransport av snd samt halkbekdmpning. Sommartid avses sopning
av gator.

Tillaggstjcnster
Operatdren har sedan mdjlighet att tillskapa tillaggstjanster till de bastjénster som
erbjuds samtliga byggherrar och entreprendrer. Tillaggstjansterna upphandlas inte
vid operatdrsupphandlingen. Tilldggstjénster forhandlas mellan kund och
Operator. Dessa kan vara:
e Inlyftning av material kvillstid
Uthyrning av maskiner och férare
Kittning’ av material
Avfallshantering internt pa byggarbetsplatsen som vaningstomning av karl
Byggstadning
Bevakning
Renhéllning av gardar (sndskottning)
Klottersanering
Bygghandelsbod for jarnhandelsvaror
Reparation av byggmaskiner
Utrusta och driftsétta samt skota miljorum i fastigheter
Busslinga for transport av yrkesarbetare frdn tunnelbana och parkering till
arbetsplatsen

? Kittning=sampackning av flera olika material for ex rumsenhet eller ett visst arbetsmoment
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Bygglogistikcenter - anlaggningen
Staden kommer att bygga anldggningen pé del av Ropstens infartsparkering.
Anldggningen omfattar i korthet f6ljande:
e Lagerhall i form av klimathall (avfuktad mil;j6)
Asfalterade ytor for uppstéllning av material och lagerhall
Ledningsarbeten (el, tele, dagvatten, VA)
Kontor {or personal, trafiklots och besokare
Inhégnat omrdde med grindar och belysning
Grindar vid respektive detaljplan for in- och utpassage

Affarsmodellen

Affarsmodellen bestar av foljande delar enligt figur 4. Stockholms stad ar
bestillare till BLC. Genom exploateringsavtal med respektive byggherre sa
avtalas om BLC och deltagande. Fr. o m detaljplan ”Norra 2” sa ar det ett krav att
ansluta sig till BLC. Detaljplan ”Norra 1” och ”Vistra” har inte ndgon skyldighet
att anvinda sjdlva BLC. Dock éar kravet att alla anvidnder leveransstyrning genom
trafiklotsen.

Byggherrar avtalar i sin tur med respektive byggentreprendr om kostnader for
BLC. En avtalsmall tas fram gemensamt for detta. Dérefter ar det respektive
entreprendr som dr kund och dennes underentreprendr likasé till BLC.

Kostnader for Bygglogistikcentret dr uppdelade i tre delar:
1. Anslutningsavgift for respektive byggherre inkl Exploateringskontoret
2. Lotsavgift for leveransstyrning vid inpassage till omradet
3. Kostnad for anvindning av Operatérens Bastjdnster med en a-prislista for
lagerhantering, utkdrning, avfallshantering m m

Anslutningsavgiften motsvarar den investeringar for den fysiska anlédggningen
och drift av trafiklotsfunktion faktureras av Exploateringskontoret och baseras pa
en kostnad per ldgenhetsekvivalenter.

Lotsavgiften avser en kostnad for upprétthallande av leveransstyrning, gemensam
trafikkontroll, IT-system och APD-plan vilka sdkerstéller framkomlighet.
Lotsavgiften faktureras av Operatoren for den som passerar in i omradet. Delar av
lotsavgiften aterfors och finansierar delar av stadens bestéllarorganisation.

Bastjinsterna faktureras kund av Operatoren enligt en 1 konkurrens upphandlad
a-prislista. Prislistan dr officiell och leveransavtalas sedan med respektive kund.

12(22)
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Priserna for Bastjinsterna kan inte forhandlas utan indexregleras varje ar.
Tillaggstjinsterna dr forhandlingsbara mot kund.

Exploateringskontoret har inga avtalsforhdllanden med byggentreprenorer eller
dess underentreprendrer. Exploateringskontoret ansvarar heller inte for
operatorens tillaggstjénster.

En styrgrupp bestdende av byggherrar fran samtliga detaljplaner samt staden ska
bildas. I dag finns en referensgrupp bildad for upphandling av operatoren.

Byaggherrar
Stockholm

= p—
Styrgrupp
Bestillare

organisation Entreprendrer

Fig. 4 Affdrsmodellen for bygglogistikcenter Hjorthagen

IT

En viktig del for styrning och forstaelse for bygglogistikcentret med
lotsfunktionen, terminal och avfallshanteringen ér visualisering av de olika
tjdnsterna och materialflodet. Ett lotssystem kommer att kopplas ihop med ett
lager- och transportsystem som operatdren ansvara for. Visualiseringen sker via
ett gemensamt webbgrinssnitt dir respektive kund kan logga in och se sitt
materialflode, bokade slottider, kommande och utfoérda leveranser, avfallsvolymer
och vikter, bokade avrop for utkérning m m.

En viktig del dr ocksa att forse varje enskild tjdnsteman och yrkesarbetare med
information pd arbetsplatsen. Ett system for visualisering kommer att tas fram dér

13(22)
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information om stérningar, kommande storre transporter, statistik, allmén
information om arbetsplatsomradet kommer att presenteras via TV-monitorer i
utvalda byggbodar.

Utbildning

Operatdren ska hélla i utbildning inom bygglogistik och avfallshantering for
samtliga inblandade tjanstemin och yrkesarbetare. Utbildningen genomfors 7 ggr
per ar med 4 tillfallen per omgéng. For de leverantdrer som endast har korta
arbeten inom arbetsplatsomradet kommer en introduktionsfilm visas genom TV-
monitorer som behandlar bygglogistiken och avfallshanteringen

Tidigare beslut

Nimnd Arende/beslut
GFN 010403 Principoverenskommelse avseende flytt av gaslagring och kraftledning mm

Godkéndes aldrig fullt ut av motparten

GEN 020507 Program for planering av utvecklingsomradet. Inriktningsbeslut

SBN 020321

GFN 021217 Remissvar for hela utvecklingsomradet. Ndamnden anforde da att staden i ett
forsta skede bor prioritera bebyggelse i Hjorthagen.

GFN 030109 Lagesredovisning for hela utvecklingsomradet. Godkannande av ekonomisk
redov samt beslut om fortsatta investeringsutgifter for utredningar, 15 mnkr

GFN 031125 Lagesredovisning markrening, med delgenomforandebeslut, 35 mnkr, for att ga

vidare med bl. a projektering avseende masshantering och kraftledningstunnel
GFN 040504 Ramavtal mellan staden, Fortum Varme, Fortum distr. och Stockholm Hamn
GFN 040622 Markanvisning for bostadséndamal inom Hjorthagen, Etapp 1, till ca 20
byggherrar

GFN 040817 Delgenomférandebeslut forberedande arbeten for ledningar och schakt mm i
Hjorthagen, 50 mnkr

GFN 041012

Lagesredovisning Hjorthagen, Vértahamnen, Frihamnen, Loudden.
KF 041214

Delgenomférandebeslut Hjorthagen, 1100 mnkr

GFN 050308 Markanvisning i Hjorthagen, komplettering inom Etapp 1

MN 051027 Remiss av planforslag for Norra Djurgérdsstaden. Lagesredovisning av Norra
Djurgérdsstaden.

MN 2005-11-24 | Redovisning av Stockholms Hamnars ”Vision 2015”

KF 2006-06-12 | ”Att hamna réitt” (hamnutredning)

MN 2006-11-16 | Markanvisning av Valparaiso till NCC

MN 2006-12-14 | Norra lédnken, Ny trafikplats vid Hjorthagen. Genomférandebeslut

MN 061214 Liagesredovisning Norra Djurgardsstaden

MN 080519 Lagesredovisning Norra Djurgardsstaden




2012-06-29

TJANSTEUTLATANDE

DNR E2012

-511-00740

KF 2008-06-09

Utfyllnad av Virtapiren. Inriktningsbeslut

KF 081103 Antagande av detaljplan Norra 1
EXPLN 090319 | Godk. av inriktningsbeslut for Norra Djurgardsstaden. Genomférandebeslut 2.
EXPLN 090514 | Markanvisning gasklocka 3 och 4

KF 2009-10-19

Miljoprofilering uppdrag. KF

KF 2009-10-19

Utfyllnad av Virtapiren. Inriktningsbeslut
Antagande av ny detaljplan for Vértapiren

KF 091130 Antagande av Detaljplan for del av Norra Djurgardsstaden, Véstra.

EXPLN 091217 | Genomforandebeslut Vértapiren, Inr.besl. Valpariso och Sédra Vértahamnen
EXPLN 091217 | Markanvisning Norra 2

KF 2010-10-11 | Godkénnande av dvergripande program for milj6 och héllbar stadsutveckling.
KF 101129 Ok om exploatering inom detaljplan Vistra samt anliggande av

sopsugsanlidggning i Hjorthagen. Genomforandebeslut 3.

KF 2010-12-15

Avtal med Fortum om &verldmnande av delar av gasverket.

EXPLN 110317
FSN 110315

Kulturkluster kring Gasklockorna i miljostadsdelen Norra Djurgardsstaden,

utredningsbeslut.

EXPLN 110930

Markanvisningar Angsbotten.

EXPLN 111215

Genomforandebeslut Erik Dahlbergs gata.

EXPLN 120119

Markanvisning Angsbotten.

EXPLN 120419

Virtapiren. Reviderat genomforandebeslut.

Valparaiso och sodra Vértan. Reviderade inriktningsbeslut

EXPLN 120611

Genomforandebeslut Norra 2

Ekonomiska konsekvenser fér staden
Kontoret redovisar héir de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvérdesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hdansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bdde investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar ett
negativt nettonuvirde om -8 mnkr motsvarande 1 500 kr/ekvivalent ligenhet' for
hela utbyggnaden av Hjorthagen. Det negativa resultatet motsvarar den

10 Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostdder, kommersiella
lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet motsvarar 100 kvim BTA).
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“anslutningsavgift” for Exploateringskontorets anvindning av
Bygglogistikcentret. Varje enskild byggherre ska erligga en anslutningsavgift''.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till ca 41 mnkr. Inga
utgifter fore &r 2012. Utgifterna avser frimst anldggande av infrastruktur och
byggnader for Bygglogistikcentret. Inkomsterna berdknas till ca 37 mnkr, varav
huvuddelen utgors av anslutningsavgifter (70 %) och lotsavgifter (30 %).

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 41 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 37 mnkr i I6pande prisniva. Utfallet over aren
berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 00| -246| -56| -1,1 -0,8 -8,5 -40,7
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 5,8 4.6 6,0 20,4 36,8
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 | -24,6 0,1 3,5 5,2 11,9 -3,9
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2012. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Ekonomiska osakerheter

Kostnader

Upphandling av entreprenad for anldggning bygglogistik med tillhérande
markarbeten dr den enskilt storsta kostnaden. Osédkerheten 1 kalkylen anses 14g da
kontoret har bade erfarenhetsvdrden for markarbeten och byggnader. I 6vrigt utgor
kostnader for BLC endast projektledningskostnader, storre reparationer
uppfoljning 1 form av konsulttjanster. Inga av dessa kostnader anses vara en risk
for projektet.

Intakter
Affarsmodellen och kalkylen for BLC forutsitter foljande:
1. 4000 Igh ansluter sig till bygglogistikcenter

' Se kapitel om Affirsmodellen dir detta beskrivs
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2. 150 inpasserande fordon per dag vilket motsvara minst 35 000
fordonsrdrelser per ar genom arbetsplatsomradet

Anslutningsavgiften regleras efter hur manga anslutna ldgenheter. Understiger
anslutande ldgenheter 4 000 dkar anslutningskostnaden nagot. 3 650 Igh utdver
Norra 1 och Vistra kommer att ansluta sig enligt gidllande Exploateringsavtal som
skrivs. For Vistra kommer lotsfunktionen och avfallshanteringen att anvéndas.
Projektet berdknar att minst 30 % av Véstras byggherrar ansluter sig till
Bygglogistikcentret.

Inpasserade fordon kan variera 6ver tiden. En inpasseringsrékning till Norra 1
som utfordes under juni 2012 visade pa storre antal fordon adn 150 st. per dag
vilket tyder pd att ovanstaende antaganden &r i rétt niva.

Slutsats - ekonomi

Projektets ekonomi bedéms som god och avvigd 1 den framtagna affarsmodellen.
Vid uppbyggnad av affirsmodellen har projektet beaktat storleken och forhallande
mellan anslutningsavgiften, lotsfunktionen och kostnader for Operatoren. Risken
for att bygga och dimensionera anldggning har lagts pa byggherrarna vilket
minimerat riskpéslaget for Operatoren. Darmed har ocksa en balans skapats
mellan Byggherrens kostnader, stadens investering och de kostnader som dvilar
Entreprendren vid lotspassage och nyttjande av tjdnsterna.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Miljo

Enligt miljoprogrammet som antogs av KF ska ett logistikcentrum for Norra
Djurgardsstaden upprittas. Malet dr att minimera transporter, 6ka fyllnadsgraden
for transporter, anvianda miljoeffektiva fordon till och fran arbetsplatsomrddet och
sdnka avfallsméngden for byggnation kan uppnis genom att upprétta ett
bygglogistikcenter.

Kompensation fér ianspraktagen grényta
Inga gronytor tas i ansprak

Energihushallning

Staden har miljéhandlingsprogram for byggnader. For kontorsbyggnaden som &r
provisorisk under bygglogistikcentrets drift kommer energieffektiva 16sningar att
anvindas sd langt det dr mojligt. Bl. a kommer solvérme att anvédndas for att
minska elbehovet med ca 50 % for avfuktning sommartid i terminalbyggnaden .
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Tillgénglighet
Vid byggnation av kontoret kommer tillginglighetsanpassning enligt BBR att
foljas.

Paverkan péa barn
Ingen paverkan for barn i omradet d& det idag &r en parkeringsplats som tas i
ansprak.

Framkomlighet

Framkomligheten i omradet kommer att forbattras i och med leveransstyrning av
trafiklots bade for allméntrafiken 1 omridet, for byggnationen och dven inflyttade
1 omrédet.

Genomférandefragor

Generellt

Genom att anlidgga ett bygglogistikcenter inom Hjorthagen tas infartsparkering 1
ansprak om 320 plats av 850 platser. Kontoret nyskapar emellertid ca 50 platser
pé befintlig parkering. Taxan for infartsparkeringen hgjs till boendetaxa.

Dagens infartsparkering

I dag finns ca 850 parkeringsplatser som kan anvindas som infartsparkering.
Stockholm Parkering arrenderar marken for parkeringsytorna av Stockholms stad
pa korta arrenden. Ar 2000 upprittades ett avtal mellan Stockholms stad, Liding®
och Stockholm Parkering infor anldggandet av de infartsparkeringar som finns
idag. SL godkidnde overenskommelsen. Avtalet reglerade anldggandet och
kostnaderna for de parkeringar som byggdes d&. Runt 2004 fordes forhandlingar
om ett nytt avtal mellan parterna gillande infartsparkeringen, men ndgot avtal
uppréttades aldrig.

For att ta reda pé 1 vilken omfattning parkeringen anvinds och vilka som parkerar
dar har en parkeringsinventering utforts. En vardag i november mellan kl 10 - 12
noterades registreringsnummer pa samtliga fordon som var uppstillda pd
parkeringen.

Det kunde dé konstateras att 748 bilar var parkerade pa de 850 tillgéngliga p-
platserna. Registreringsnummer visade att:
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564 bilar var registrerade pa Lidingo,
82 bilar i Stockholm,

41 bilar fran 6vriga Stockholms lén,
57 bilar frén ovriga delar av Sverige,
4 bilar var utlandsregistrerade.

Nagra av bilarna kan vara foretagsbilar och liknande, varfor en bilforares hemort
kan skilja sig fran bilens registreringsort.

Liding6bron trafikeras av ca 42 000 fordon/dygn (1995). Som ndmnts tidigare
parkerar ca 550 Lidingobor pa infartsparkeringen, dvs. ca 2,5 % av de som
pendlar fran Liding6. Om infartsparkeringsméjligheten vid Ropsten upphor
kommer sannolikt ndgra av de som idag infartsparkerar att stilla bilen hemma
eller parkera bilen 1 anslutning till kollektivtrafik pd Liding6. I en
enkétundersokning fran 2008 angav ca hilften av de som infartsparkerade 1
Ropsten att de skulle ta bilen hela végen till jobbet om de inte hade méjlighet att
infartsparkera. Det skulle dd handla om 275 bilar. Ndgra av dessa kommer att kora
Norra lénken till andra delar av lénet. En del att ta bilen in till innerstaden — hogt
raknat 200 bilar

Parkeringsavgifter

Pé infartsparkeringen &r parkeringsavgiften idag 30 kr/dygn. I sammanhanget kan
ndmnas att boendeparkeringsavgiften 1 Hjorthagen ar 50 kr/dygn eller 700
kr/ménad.
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Fig. 5 Tidplan for upphandling, byggnation och implementering av bygglogistikcenter

Kommentarer till tidplan

April - juli 2012

Under april till juli har en s.k. konkurrenspréglad dialog pagatt for att far fram ett
forfragningsunderlag for operatoren av bygglogistikcentret. Projektering har
pagatt for att fa fram ett forfragningsunderlag for att kunna handla upp
entreprenad for markarbeten och anldggningen. Upphandling sker ocksa av
konsult for implementering och kontraktsuppfoljning

Sep - Nov 2012

Under september till november sker utvirdering och kontraktsskrivande for
operatoren for bygglogistikcentret. Start for delar av bastjdnster s& som
avfallshantering och renhallning. Markarbeten och anldggning startar slutet
september. Utvirdering sker och kontraktsskrivning avseende konsult for
implementering och kontraktsuppfoljning

Nov 2012 - feb 2013

Implementering av operator och driftséttning av lotsfunktion samt avslutande av
markarbeten inkl kontorsbyggnad och lagerhall

Mar - jun 2013
Implementering bygglogistikcentrets terminalanldggning.
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Starttider
e [Implementering 2012-11-01
e Avfallshantering 2012-12-15
e Vintervighdllning 2012-11-01
e Jord och krossmtrl 2012-12-01
e Lotsfunktion 2013-02-01
e Terminal och utkdrning 2013-04-02
Sluttid
e Avveckling 2020-06-31

Risker och osékerheter
Upphandling och leveranser
e Overklagan av upphandling av operatorsrollen och markentreprenaden.
Vid en 6verklagan kan projektet forsenas med upp till 6-8 méanader vilket
innebdr intdktsbortfall omfattande 2 mnkr.
e Leveranstid for kontorsbyggnad
e Operatorens ovilja att utveckla tillaggstjénster

Viktiga forutsattningar for att kunna genomfora projektet
e Bygglov
e Genomforandebeslut

Tekniska risker
e Risk for ev. séttningar av marken vid nedre delen av Ropstenparkeringen
e Fororeningshalten i jord vid schaktning for ledningar innebér
merkostnader for projektet

Information till andra férvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med foljande forvaltningar:

1. Stadsdelsforvaltningen
SDF Ostermalm ser positivt pd anliggning som kan bidra till mindre trafik
i omradet for boende i Hjorthagen och Ostermalm.

2. Trafikkontoret
Trafikkontoret &r informerad om anldggning i samband med de nya gator 1
omradet som byggs.

3. SL
SL &r informerade i samband med utvecklingen av Ropsten.
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4. Lidingo Stad
Lidingd Stad arbetar med att tillskapa nya parkeringsplatser pa Lidingo

5. Stockholm Parkering
Stockolm Parkering genomfor dtgérder for nya parkeringsytor samt
deltager i arbetet att tillskapa ny erséttningsparkering inom Lidingd stad

Kontorets sammanfattande bedémning

I miljéprogrammet som antogs av KF 2010-10-11 anges att ett logistikcenter skall
uppforas for att minska miljobelastningen genom att minimera transporter till och
fran arbetsplatsomradet i Norra Djurgardsstaden.

Kontoret har nu koncentrerat Bygglogistikcentret for delomrade Hjorthagen dér
den forsta utbyggnaden sker.

Miljovinsterna kommer att bli stora d4 smd och medelstora transporter kan
minskas och fyllnadsgraden for transporter kan dkas pa samtliga inpasserade
fordon. Leveranssikerheten kommer att 6ka till arbetsplatsen vilket medverkar till
kortare byggtid, minskad kassation av byggmaterial, 6kad sidkerhet for de
yrkesarbetare som arbetar pa byggarbetsplatsen. Produktiviteten kan hdjas genom
ett effektivare och smidigare montage vilket minskar byggkostnaden. Genom en
gemensam avfallshantering finns det stora mdjligheter att minska byggavfallet
genom tydlig och bra dialog med alla inblandade. Bygglogistikcentret kommer att
bidra till en positiv utveckling for samtliga inblandade aktorer.

Denna anlidggning och det helhetsgrepp kring bygglogistik som Stockholms stad
gOr bidrar till en utveckling inom svenskt byggande och bygglogistik som
byggbranschen behover. Detta dr ocksa en del av Vision 2030 — pa vig mot ett
Stockholm 1 virldsklass.

Foérslag till beslut

Kontoret foreslar att Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
byggnation och drift av ett Bygglogistikcenter for exploatering inom Hjorthagen
1:3 omfattande investeringsutgifter om 41 mnkr och investeringsinkomster om
37 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomf6ra projektet.

Slut
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