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Overenskommelse om exploatering, for bostader
inom detaljplan Norra 2, (del av Hjorthagen 1:3)
Norra Djugéardsstaden. Genomférandebeslut 5

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkanner for sin del genomforandet av exploatering
inom detaljplanen Norra 2 i Hjorthagen, Norra Djurgardsstaden omfattande
investeringsutgifter om 281 mnkr och investeringsinkomster om 10 mnkr
samt foreslar att kommunfullmiktiges godkénner genomforandet och ger
Exploateringsndmnden, genom Exploateringskontoret, i uppdrag att
genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa dverenskommelse om
exploatering med Overlatelse av mark respektive tomtrittsupplatelse, mellan
Exploateringsndmnden och de markanvisade byggherrarna inom detaljplanen
Norra 2 enligt vad som anges 1 kontorets tjansteutlitande.

3. Exploateringsndmnden godkdnner genomforande av marksanering inom

Gasverksomradet samt etablering av reningsanldggning for férorenade massor
till en kostnad av 18 mnkr.

Krister Schultz

Marten Frumerie

Staffan Lorentz

Bilaga 1 Exploateringsavtal, Bilaga 2 Kontrollprogram f6r milj6étaganden
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Sammanfattning

Norra 2 ér en deletapp i stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden i
Hjorthagen. I Hjorthagen planeras sammanlagt ca 6 000 lagenheter tillsammans
med ny infrastruktur, gator och parker. Planerad utbyggnadstakt dr 500-600
lagenheter per dr. Inriktningsbeslut for detta fattades av Kommunfullméiktige den
19 mars 2009.

Samma ér beslutade Kommunfullmiktige att Norra Djurgardsstaden ska vara ett
miljoprofilerat stadsutvecklingsomréde. Norra 2 dr den fOrsta etappen dér
miljokraven tillaimpats fullt ut fran och med markanvisning. Miljokraven och
diskussioner kring hur en hallbar stadsutveckling kan uppnés har integrerats tidigt
i planprocessen. Nu dr miljoatagandena konkretiserade och ingér som &taganden
med krav pa uppfoljning i 6verenskommelserna om exploatering mellan
respektive byggherre och staden.

Detaljplanen for Norra 2 mojliggor cirka 560 ldgenheter, forskola, gruppboende,
livsmedelsbutik samt kommersiella lokaler. Den stélls ut under perioden 15
februari till 14 mars 2012. Cirka 60% av ldgenheterna skall upplatas med hyresratt
och 40% med bostadsritt. Boendeparkering sker i garage i underbyggda gérdar
inom kvartersmark.

Genomforande av etappen berdknas ske under perioden 2012 — 2017. Markrening
paborjas 1 augusti 2012 och {6ljs av utbyggnad av arbetsgator och ledningar under
2013. Byggnation av bostdder paborjas i januari 2014 med inflyttning 2015-2016.

Detta genomforandebeslut omfattar investeringsutgifter om 281 mnkr och
investeringsintdkter om 10 mnkr for utbyggnad av infrastruktur for 560 ligenheter
inom detaljplanen f6r Norra 2.

Genomforandebeslutet omfattar d&ven investeringsutgifter om 18 mnkr for
genomforande av markrening inom Gasverksomradet och avveckling och
nyetablering av reningsanldggning for férorenade massor.

Bedomningen av investeringsutgifterna for Norra 2 1 samband med
inriktningsbeslutet 2009 motsvarar ungefér vad detta genomforandebeslut
omfattar.

Kontoret foreslar ndmnden att kontoret far 1 uppdrag att traffa 6verenskommelse

om exploatering med de 7 markanvisade bolagen enligt forslag i utlatandet.
Forsédljning av mark berdknas ge forséljningsintdkter om 440 mnkr.
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Tomtréttsupplatelserna omfattas av avgéldsrabatt med 50% som beslutades i
kommunfulldktige 2009. Nettonuvérde berdknas till 291 mnkr.

Hjorthagendelen av Norra Djurgardsstaden "

Bakgrund

I Hjorthagendelen av Norra Djurdgrdsstaden planeras uppfoérande av ca 6000
lagenheter tillsammans med ny infrastruktur, gator och parker. Omradet skall
inrymma kommersiell och social service framfor allt i bottenvaningar mot
huvudgator och inom Gasverksomradet. De gamla gasverksbyggnaderna ska
bevaras och anvéndas for arbetsplatser, institutioner och service av sddana slag
som &r lampliga med hénsyn till byggnadernas kulturhistoriska vérden. Planerad
utbyggnadstakt dr 500-600 lagenheter per ar.

Norra Djurgardsstaden &r ett projekt i linje med stadens utbyggnadsstrategi
”Promenadstaden”. Stadsutvecklingen bidrar till att koppla samman stadens delar
och bygga titare i olika grad samtidigt som vi utvecklar park och gronomraden
med hog kvalitet och god funktion. Inriktningen dr en stadsutveckling som ger
forutséttningar for att vi gar mer, cyklar mer och anvénder kollektivtrafik i storre
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utstrickning. Stadsdelen kommer att innehélla en varierad milj6 med kultur,
bostdder, och arbetsplatser 1 syfte att utveckla en levande och sammansatt stad.
Omradet ligger centralt med delvis utbyggd infrastruktur och kollektivtrafik.

Genomforandet innebédr en omvandling av ett gammalt industriomrade dér den
nya exploateringen medfor att marken renas. Gronytor sparas da redan
ianspraktagen mark anvénds.

Fotomontage 6ver Norra Djurgardsstaden sett fran nordvast.

Omradet for Norra 2 har tidigare utgjort en del av Fortums gasproduktionsomrade,
bland annat for lagring av kol. Gasproduktionen i Gasverksomridet avslutades
den 19 januari 2010. Fram till sommaren 2013 kommer viss hantering av gas paga
i en mindre del av gasverket.

Planomradet for Norra 2 berdr fastigheterna Hjorthagen 1:3 och Norra Djurgarden
1:14. Det uppgar till ca 5 ha. Det dr inte tidigare planlagt. Stockholms stad &r
lagfaren dgare.
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Beslut
Niimnd Arende/beslut
GFN 020507 Program for planering av utvecklingsomradet. Inriktningsbeslut
SBN 020321
GFN 041012 Lagesredovisning Hjorthagen, Vértahamnen, Frihamnen, Loudden.
KF 041214 Delgenomférandebeslut Hjorthagen, 1100 mnkr
EXPLN 090319 Godkénnande av inriktningsbeslut for Norra Djurgardsstaden.
KF 09-09-07 Genomforandebeslut 2.
KF 2009-10-19 Miljoprofilering uppdrag. KF
EXPLN 091217 Markanvisning Norra 2
KF 2010-10-11 Godkénnande av miljoprogram.
KF 2010-11-29 Ok om exploatering inom detaljplan Vistra samt anliggande av
sopsugsanlidggning i Hjorthagen. Genomf6randebeslut 3
EXPL 2011-12-15 Infrastruktur inom Norra Djurgérdsstaden. Genomférandebeslut 4.

Detaljplanen skall behandlas av stadsbyggnadsndmnden under varen 2012. Bade
beslut om genomforandet och detaljplanen for Norra 2 planeras kunna fattas av
kommunfullméktige under andra kvartalet 2012.

Planerade beslut for Norra Djurgardsstaden under 2012 dr genomforandebeslut for
Gasverksomrédet och fornyat inriktningsbeslut f6r Hjorthagendelen av Norra
Djurgérdsstaden. For bidda dessa beslut &r den fortsatta planeringen for
internationell scen 1 Gasverksomrddet av avgorande betydelse, varfor vi avvaktar
med dessa tills fastighetskontorets underlag for beslut om scenen ér klart.
Preliminért till sommaren 2012.

Utbyggnadsférslag
Detaljplanen innehaller:

- ca 560 lagenheter, varav 60% upplats med hyresrétt och 40% med
bostadsritt Sammanlagt 59 240 m” ljus BTA

- 12 gruppbostider med tillhérande gemensamma utrymmen samt en
friliggande forskola om 4 avdelningar.

- kommersiella lokaler (2500m? ljus BTA) varav en livsmedelsbutik om c:a
1200m2. De kommersiella lokalerna &r placerade 1 husens bottenvéningar,
framst mot huvudgatan, Erik Dahlbergsgatan.

- Boendeparkering anordnas i garage i underbyggda gardar med 0,5
bilplatser per ldgenhet.

- nio bilpoolsplatser anordnas 1 gatumiljo.
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- Besoksparkering motsvarande 0,1 bilplats per ligenhet anordnas pa gatan.

- Cykelparkering for 2,2 cyklar per ldgenhet anordnas inom kvartersmark.

- Lanecyklar och cykelparkering planeras ocksa pa offentlig plats.

- Den befintliga kontorsvillan, som for nirvarande anvinds som
projektkontor for Exploateringskontoret, men som i detaljplanen ger hotell
som mojlig anvindning

- Kontorsparken och Strandparken

Kvartersstrukturen for Norra 2 togs 1 ett tidigt skede fram via parallella uppdrag
med 4 anlitade arkitektkontor under ledning av stadsbyggnadskontoret i samarbete
med exploateringskontoret. For lokalisering av handel och service uppréttades en
handelsutredning.

Mlls MIC ad Tvigh
M13b vieor Haran Brf 33 igh
M1de Walestam Iy 121 igh
Mldh WalEmtam Ferkola

M15 Secknoimnen Hyr 152igh
Wide Erik waiis nif IR
M1k HERA b THigh
Mige Sharsha Bef  Taigh

Efter markanvisning har detaljplanen utformats 1 samarbete med de markanvisade
bolagen. Bolagen har tagit fram bebyggelseforslag inom sina respektive
anvisningsomraden genom parallella uppdrag genomforda av tva arkitektkontor
per bolag. I Norra 2 kommer det att synas och méarkas att omradet &r praglat av
hoga miljokrav. Kvarteren kommer att ha tydliga inslag av grona tak och viggar,
husen formade for att vara energieffektiva och egenproduktion av el genom
solfangare och vindsnurror kommer att synas.
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Ett kvalitetsprogram som faststéller ambitioner och avsikter nér det giller
gestaltning av bebyggelse och yttre miljé kommer att utarbetas.

I 6verenskommelse om exploaterings som staden traffar med byggherrarna atar
sig byggherrarna att medverka i framtagande och att f6lja programmet.
Programmet ska vara ett stod i projektering, bygglovhantering och genomforande.
Programmet dr nddvindigt for samordning av olika frdgor mellan byggherrarna
samt mellan dessa och staden.

[lustration etapp Norra 2, fasader mot Husarviken

Miljéprofil

Kommunfullméktige beslutade i budget 2009 och 1 miljoprogrammet 2008-2011
att Norra Djurgérdsstaden ska utvecklas till ett miljoprofilerat
stadsutvecklingsomrade. Norra 2 dr den forsta etappen dar miljokraven tillimpats
fullt ut frdn och med markanvisning.

Ett 6vergripande program for miljé och hallbar stadsutveckling i Norra
Djurgardsstaden godkiandes av kommunfullmiktige den 11 oktober 2010. I det
Overgripande programmet foreslas fem fokusomréden, som vi nu arbetar med.
Dessa kallas energi, kretslopp, klimatanpassning, héllbara transporter samt att leva
och bo i Norra Djurgérdsstaden.

For Norra 2 har ett miljokravsdokument tagits fram, Miljékrav vid byggande av

bostdder och lokaler — etapp Norra 2. Dessa miljokrav godkédndes av aktuella
byggherrar i samband med markanvisning.
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Miljokraven och diskussioner kring hur en héllbar stadsutveckling kan uppnas
kom dérigenom tidig in 1 planprocessen. Kontoret har sedan genomfort
miljoseminarier for byggherrarna och deras anlitade arkitekter parallellt med
planarbetet for att sprida och fordjupa kunskap om hallbart stadsbyggande.
Byggherrarna fick ocksa tidigt 1 planarbetet redovisa faktorer som paverkar
husutformningen, sdsom berdknad energianvindning och uppnidd
”gronytefaktor”.

”Gronytefaktorn” &r en metod for att méta och stélla krav péd gronskande och
klimatanpassade utomhusmiljéer. Exempel pa grona ytor som ger poing &r
gronska pa viaggar (kling- och klittervixter), grona tak, vixtbaddar, vattenytor i
dammar och storre triad eller buskar.

En lirdom fran Hammarby Sjdstad é&r att uppfoljning av miljokraven &r viktigt for
att ka efterlevnaden och trovérdigheten. For Norra 2 har darfor en kontrollplan
formulerats och den ingéar 1 6verenskommelserna om exploatering mellan staden
och byggherrarna.

Nedan listas exempel pa miljodtaganden som géller for samtliga byggherrar i
etappen

e Energiforbrukning om hégst 55 kWh/m” och r, varav hogst 15 kWh/m?
fastighetsel

e Egengenerering om 30% av fastighetselen genom till exempel vindsnurror
och solfangare pa husen

e Gronytefaktor om minst 0,6, vilket kommer att synas genom till exempel
grona tak och véggar samt vatten och gronska pé gérdarna

e Forutsittning for en vattenforbrukning om hogst 100 liter per person och

dygn

Medvetna och miljobra materialval

Uppf6ljning av forbrukning

Sophantering med sopsug med tre fraktioner.

Koksavfallskvarnar anslutna till avloppsnitet

Miljoledningssystem for att sdkerstélla ett dokumenterat miljoarbete

Pé stadens mark kommer miljoprofilen att mérkas genom

e Dagvattenhantering med djupa och stora vixtbaddar for att klara ett
forandrat klimat
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e Ljusa beldggningar pa torg och eventuellt gator for att minska
uppvéarmningen lokalt

e Papperskorgar i parker, torg och gator anslutna till sopsugssystemet

e (Goda forutsittningar for gang, cykel och kollektivtrafik for att minska
behovet av personbilsresor

e Bilpooler pa gatan

e Mycket gronska med stort inslag av ek 1 den offentliga miljon for att stidrka
de ekologiska sambanden med Nationalstadsparken

Férutsatiningar fér utbyggnadsomréadet
Nedan beskrivs nagra forutsattningar for omradet som paverkar exploateringen
och dess budget.

Grundlaggningsfoérhéllanden

I stort sett hela utbygganden i Norra 2 maste anldggas med példick, bade
kvartersmark och mark for gator och ledningar. Forutséttningarna for
markbyggande och grundldggningsarbeten ar komplicerade och svéra for att
omrddet i huvudsak utgors av en utfylld vik. Fyllningslagret varierar fran 3-23 m
och bestar av vad som fanns tillgéngligt - sprangsten, kol, rivningsmassor, morin
mm. Under fyllningen finns sittningskéinslig lera med en méktighet som varierar
frén 0-20 m.

Markrening

Omradet behdver renas for att uppfylla kraven for d&ndrad anvéndning fran
industriverksamhet till bostdder. Féroreningssituationen dr komplex med spridda
fororeningar och inga sammanhdngande omrdden med viss typ av massor.
Strategin for markreningen innebér att staden schaktar hela det berdrda omradet
ned till en viss niva. Det schaktade materialet provtas och bedoms utifran de
platsspecifika riktvirden som tagits fram. Sortering och rening av schaktmaterialet
sker pa plats. I mojligaste mén ateranvinds schaktmaterial. Ovrigt material
skickas till deponi.

Inom Norra 2 finns en etablerad reningsanldaggning for fororenade massor som
kommer att behova avvecklas efter genomford marksanering inom etappen.

I detta drende begirs ocksa beslut om medel for genomforande av hantering av
fororenade massor inom Gasverksomradet. Det finns samordningsvinster att vinna
om markhanteringen inom angridnsande Gasverksomradet kan ske parallellt med
den i Norra 2. Det dr ocksé en fordel for de som flyttar in 1 Norra 2 om
markhanteringen redan &r klar i de ndrmsta omgivningarna. Begiran omfattar
daven medel for etablering av ny reningsanldggning for fororenade massor ndrmare
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Ropsten. Anldggningen ér till for rening av férorenade massor inom aterstdende
utbyggnadsetapper i Hjorthagen och kommer att tas bort nér hela omradet har
markrenats.

Dagvatten och féréandrat klimat

Utemilj6 och vegetation 1 omradet planeras for att kunna hantera de stora
regnmingder som forvéintas med anledning av padgdende klimatférédndringar. Sa
langt som mojligt skall dagvattnet inom utbyggnadsomradet fordrojas,
magasineras och utnyttjas for bevattning, innan det leds ut i nytt dagvattennét och
recipient. Inget vatten fran gardar eller gator skall infiltreras till grundvattnet i
omrddet. Detta beskrivs 1 Norra Djurgardsstadens dagvattenstrategi och dr en
viktig del for berdkning av ”Gronytefaktor”. Bdda dokumenten/metoderna har
utarbetats for Norra Djurgirdsstaden som ett led i miljoprofileringen.

Ansvar och huvudmannaskap

Ansvar for utbyggnad och huvudmannaskap f6r mark och anldggningar 1 Norra 2
ar 1 enlighet med stadens 6vriga utbyggnadsprojekt. Byggherrar svarar for
uppforande och drift pa kvartersmark. Staden har motsvarande ansvar pa allmin
mark. Fastighetskontoret kommer att forvalta Kontorsvillan under
overgangsperiod innan forsédljning. Huvudman for de allmdnna gatorna, parker,
va-ledningar, el och fjérrvarme &r staden, genom dess trafik- och
renhéllningsndmnd, stadsdelsférvaltningen, Stockholm Vatten AB respektive AB
Fortum Distribution och AB Fortum Vérme. Huvudman for data- och
teleledningar 4&r STOKAB och Telia. Ovanstdende huvudmaén svarar for
nybyggnad och eventuella ombyggnader av dessa allménna anlédggningar.

En stationdr sopsugsanldggning ska anlidggas for de 6000 ldgenheterna i
stadsutvecklingsomradet. Byggherrarna tar sig i 6verenskommelserna att inga 1
en som en gemensamhetsanlidggning enligt anldggningslagen och fungera med en
samfillighetsforening som huvudman. En annan mgjlighet ar att
sopsugsanlidggningen fir kommunalt huvudmannaskap, sa som
exploateringsnimnden och trafiknimnden forordat 1 beslut under 2010, men som
kommunfullméktige dnnu inte slutgiltigt avgjort.

Overenskommelse om exploatering

De sju byggherrarna och exploateringskontoret har nu tagit fram
Ooverenskommelser om exploatering och overlatelse av mark eller
tomtrittsupplételse som fullfoljer och ersétter markanvisningsavtalen fran 2009.
Se Bilaga 1 som visar ett exploateringsavtal rensat fridn den byggherrespecifika
informationen.
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Priset for marken vid frikdp ar 16 650 kr per kvadratmeter ljus BTA indexerat
med 35% av bostadsrittsmarknadens virdeutveckling i Ostermalm mellan tiden
for markanvisning och tiden for dverlatelsen av marken.

For gemensamma funktioner inom kvarteren, sisom gérd, garage, sopsug osv.
kommer gemensamhetsanldggningar att bildas.

Nedan beskrivs byggherrarnas respektive ataganden

Antal | Upplatelse- | Ovrigt
Igh form
NCC Boende 77 | Bostadsritt | Liten lokal/butik
Wallenstam 121 | Hyresratt Forskola, gruppboende,
elndtstation
Stockholmshem 153 | hyresratt Livsmedelsbutik, liten
lokal /butik,
gruppboende
Byggnadsfirman Erik 18 | Bostadsratt
Wallin i radhus
HEBA Fastighets AB 71 | Hyresratt | Liten lokal/butik,
Elnatstation, bokal
Skanska Nya Hem 79 | Bostadsratt | Liten lokal /butik, bokal
Byggnadsfirman Viktor 32 | Bostadsratt
Hanson

Wallenstams forskola har ingen egen géard utan den kommer att anvinda den del
av Kontorsparken som &r placerad pa forskolans tak. I 6verenskommelsen om
exploatering med Wallenstam finns ett dtagande om skotselansvar for
parkomradet i samrad med Stadsdelen. Forskolans far en egen fastighet skiljd fran
stadens ovanliggande fastighet genom tredimensionell fastighetsbildning.

Genomférande

Utbyggnaden kraver samordning med 6vriga bygg- och anlidggningsarbeten 1
omrddet. Sérskild vikt kommer dirfor att liggas vid samordning av tidplaner,
transporter och etableringar mm. Detta regleras bland annat i PM
Produktionsforutséttningar, som bildggs dverenskommelserna om exploatering.
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Detaljplanen Norra 2 stills ut under perioden 15 februari till 14 mars 2012 och
berdknas for godkdnnande i stadsbyggnadsndamnden den 19 april 2012 och
kommunfullméktige 1 juni 2012.

Schakt- och markreningsarbetet berdknas komma igéng under augusti 2012.
Ledningsarbeten och anldggandet av arbetsgator pabdrjas varen 2013.
Husproduktionen berdknas kunna starta 1 rsskiftet 2013/14. Inflyttning planeras
ske under perioden 2015-2016. Finplaneringsarbeten beréknas bli avslutade under
2017.

For att halla tidplanen kravs att markreningsarbeten kan pébdrjas enligt plan och
det forutsétter 1 sin tur att upphandling kan ske under 2:a kvartalet 2012. Detta
forutsitter beslut om genomforande under kv 2 2012.

Risker och oséikerhetsfaktorer

I huvudsak ser kontoret inga stora risker for genomforandet av projektet. Vi har
god kunskap om de svara markforhallandena och har forberedelse for att hantera
dem. Vi har bemannat organisationen for att klara tidplan och budget. Vi rdknar
med att detaljplanen 6verklagas pd grund av dess nirhet till Nationalstadsparken.
Darfor finns tid for Overprovning avsatt i tidplanen. Detaljplanen dr utformad med
kunskap om hur 6verprévande myndigheter ser pa de allménna intressen som
berors av planen, eftersom intilliggande detaljplaner 6verklagats men sedan vunnit
laga kraft.

Risker och osikerhetsfaktorer som kvarstar och som direkt eller indirekt kan
paverka projektet dr:

- Beslut om sirtaxa for vatten och avloppsservicer i Stockholm innebir hogre
anslutningsavgifter. Exakt vilka kostnadsdkningar detta innebar for
kontoret och projektet dr &nnu inte klarlagt.

- Om detaljplanen maste dndras efter synpunkter under utstdllningen,
forskjuts tidplanen for antagande av detaljplanen.

- En kraftigt forsdmrad konjunktur skulle kunna innebéra att det blir omgjligt
for byggherrarna att sélja bostdderna. I sa fall kan de inte klara att fullf6lja
sina dtaganden i avtalen med staden.

Ekonomiska konsekvenser fér staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.
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Resultat av investeringsanalys enligt nuvédrdesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hiansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i lopande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intikter.

Investeringsanalysen enligt nuvidrdesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvirde om 281 mnkr motsvarande 466 kr/ekvivalent ligenhet'. Detta ar i
jamforelse med andra motsvarande projekt mycket hogt, men ska ses 1 ljuset av att
de tidigare etapperna i Norra Djurgérdsstaden haft negativa nettonuvérden.

Marken kommer att for hyresrétter upplatas med tomtrétt och for bostadsritter
séljas. Exploateringsgraden uppgar till 2,8.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till ca 281 mnkr, varav
16,5 mnkr &r utgifter fore ar 2012, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst kostnader for konsulter som anlitats for utrednings- och projekteringsarbete
och loner for anstillda. Inkomsterna berédknas till ca 10 mnkr, varav huvuddelen
utgdrs av ersdttning fran ledningsidgare. Forsdljningsinkomster som avser
forsdljning av bostadsréttsmark for berdknas till 440 mnkr och reavinsten
berdknas uppga till 426 mnkr.

! Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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Tabellen nedan visar investeringsutgifter 1 2011 &rs penningvérde fordelade pa
storre kategorier.
Investering (mnkr)
Hantering fororenade massor 57
Gata/paldiack 46
Ledningar mm 17
Finplanering/belysning 47
Grundldggningsbidrag 20
Projekt- och byggledning 27
Projektering 36
Konst* 1
Milj6profil, Innovation mm 4
Reserv 26
Summa 281
*For stadsutvecklingen i Hjorthagen kommer 1% av investeringsutgifterna att ga till konst. For
Norra 2 dr andelen mindre.
Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och férsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 281 mnkr i1 16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:
Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -16,4 | -37,8| -79,2| -48,4| -40,7 -58,3 -280,8
Inkomster (exkl. forséljning) 0,1 0,0 10,2 0,0 0,0 0,0 10,3
Nettoutgift (-) /-inkomst -16,4 | -37,8| -69,0 | -48,4| -40,7 -58,3 -270,6
Forsdljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 422,5 0,0 17,2 439,6

Stadens utgifter for exploatering ingér 1 verksamhetsplaneringen for 2012 och
framét och bedoms kunna finansieras via exploateringsnimndens
investeringsbudget for &r 2012. Behov av medel for ren direfter far beaktas i

nimndens kommande budgetarbete.
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och nimndens resultat enligt nedanstaende
tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intdkter/kostnader 0,0 0,0 3,5 3,5 3,5 max 3,5

Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -6,4

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -7,3 ar2018

Reavinster/forluster 0,0 0,0 411,2 0,0 0,0 15,4 totalt
426,6

Summa resultatpdverkan nimnd 0,0 0,0 | 414,7 3,5 3,5

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.01 -0.9) -10 -1,0 mellan -1 och 1.3

Underhallskostnader trafikndmnden 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 mellan 0 och -1.2

Summa resultatpaverkan TRN+SDN 0,0 00 -09| -1,0 -1,0

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppgé till ca
1,0 mnkr per ar. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppga till
ca 13,7 mnkr det forsta dret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Se
Nuvirdeskalkyl.

Ekonomiska osiikerheter

En osékerhet giller inkomsterna da de &r indexerade med koppling till
bostadsréttsnivaerna. I kalkylen redovisas forsidljningsinkomsterna utifran
markpriset 16 650 kr/m2 ljus BTA, det vill séga det markpris som var vid
markanvisningen. Utvecklingen till 1 dag pekar mot att markpriset har stigit och
att det i dag skulle motsvara ca 20 000kr/m2 ljus BTA. Forsiljningsintdkterna blir
dé nistan 100 mnkr stérre och nuvirdet fordndras med 74 mnkr.

Slutsats - ekonomi

Markf6rsiljning i projektet bidrar till att projektet ger ett positivt nettonuvérde.
Det finns ingen risk for ett negativt nettonuvérde under forutsittning att projektet
genomfors. Overskottet viiger upp de tunga investeringarna i infrastruktur,
tunnelforlaggning av en kraftledningstunnel och evakuering av gasverksamheten i
de fyra tidigare genomforandebesluten for Norra Djurgardsstaden i Hjorthagen.
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Sammanlagt skall utgifterna for stadsutvecklingen i Hjorthagen inte dverstiga
intékterna.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Maluppfyllelse

Malen for Norra 2 &r att bidra till stadens mél om att Stockholm ska vara en
attraktiv, trygg, tillgdnglig och vixande stad for boende, foretagande och besok.
Kwvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbéttras. Stadens verksamheter ska vara
kostnadseffektiva. I Norra Djurgdrdsstaden giller ocksa malet om att vara en
miljostadsdel 1 véirldsklass.

Vixande
Norra 2 bidrar till att uppfylla mélet om 6kad utbyggnadstakt i Stockholm genom
de 560 nya ligenheterna.

Attraktiv, trygg, kvalitet och valfrihet

I kvarteren finns en blandning av bostadsrétter och hyresrétter. En matvarubutik
och ett antal mindre kommersiella lokaler samt forskolor bidrar till variationen.
Bebyggelsen varierar i utformning och hojd. Hér finns till exempel 18 radhus. I
syfte att uppné god arkitektonisk kvalitet har varje byggherre genomfort parallella
arkitekturuppdrag.

Cirka 230 trdd kommer att nyplanteras inom Norra 2, varav ca 130 pa
fastighetsmark och 100 pé stadens mark. For att stirka de ekologiska sambanden
viljs frimst ek som gatu- och parktrid.

Inom planomradet dr gatorna utformande for blandtrafik och lag hastighet. Dér
cyklar man 1 blandtrafik. Cykelbana finns dock 1 direkt anslutning vid
huvudgatan.

Kostnadseffektiva

Norra 2 &r det forsta genomforandebeslutet 1 Hjorthagendelen av Norra
Djurgérdsstaden som ger ett ekonomiskt dverskott. Overskottet viiger upp de
tidiga investeringarna i omradet. Mélet om att hela utbyggnadsomradet i
Hjorthagen sammantaget ska vara i ekonomisk balans kommer att kunna

uppfyllas.
Tillgiinglig

Utformningen av kvarteret har gjorts i enlighet med de riktlinjer som finns i
”Stockholm — en stad for alla. Handbok for en tillganglig och anvindbar milj6”.
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Réden for funktionshinderfragor har varit remissinstans till detaljplanen och har
sdrskilt granskat hur sophanteringen ska fungera i omradet.

Ekplantering dr en mélkonflikt mellan en god utemiljo for alla och att stirka det
ekologiska sambandet mellan norra och sddra Djurgarden. Ekpollen &r ndmligen
problem for manga pollenallergiker. I den fortsatta planeringen kan hdnsyn tas till
detta genom att undvika att plantera nya ekar néra forskolan och andra platser dér
manniskor vistas ldnge.

Miljostadsdel

Detaljplaneetappen dr den forsta i Norra Djurgardsstaden dar uppdraget om en
miljostadsdel 1 vérldsklass funnits med fran borjan. Krav pa miljovénlig teknik
och utformning har skrivits in i verenskommelserna om exploatering, se
redovisning under rubriken Miljoprofil. Lirdomen frain Hammarby Sjostad ar
vikten av att miljokrav redovisas och fo6ljs upp, varfor ett program for uppfoljning
ocksé finns med i avtalen.

Aven i den offentliga miljon mirks miljéprofilen. Négra exempel 4r materialval,
sopsugspapperskorgar och dagvattenhanteringen som skall klara ett fordndrat
klimat.

En rad nya tekniker och produkter utvecklas i projektform och kan testas i Norra
2, en del av dem i1 samarbete med Norra Djurgardsstaden Innovation. Det géller
till exempel ”Smart Grids”, som leds av Fortum. Det handlar om att skapa ett
elnit som kan utnyttja energin mer effektivt 4n idag. Ett annat exempel ar
“Information och Kommunikations Teknologi ”(IKT), som Ericsson leder.
Projektet syftar till att utveckla teknik och applikationer inom bland annat
byggnader, transporter och hilsa som kan bidra till att optimera och minska
resandet.

=Milj6, kompensation fér ianspréktagen grényta

Projektet ingér i det fordjupade programmet f6r Hjorthagen fran 2009 och
Miljokonsekvensbeskrivningen for fordjupat program for Hjorthagen 2008.
Ett fordjupnings-PM for etappen Norra 2 har tagits fram.

Aspekter som behandlas 1 miljokonsekvensbeskrivningen och som ér relevanta for
etappen dr hantering av fororenad mark, hantering av dagvatten, inverkan pa
vérdefull kulturhistorisk miljé och Nationalstadsparken samt nérhet till viktiga
ekbiotoper och deras spridningssamband.
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Norra 2 kommer att anldggas dér det 1 dag 4r en temporir reningsanldggning for
fororenade massor, industrimark och upplagsmark. Nar bebyggelsen fardigstéllts
kommer den, med Kontorsparken, planteringsytor pd girdar, tak och balkonger att
bli en relativt gron miljé med en roll som spridningskorridor, klimatutjimnare och
for dagvattenhantering. Kontoret skall gora en handlingsplan med
kontrollprogram for hantering av markfororeningar for att sikerstélla att marken
inte utgor fara for ménniskors hélsa eller miljon. Handlingsprogrammet skall
godkénnas av milj6forvaltningen.

- Naringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv padverkan pa niringslivet i regionen,
dels genom de arbetstillfallen som skapas under utbyggnadstiden, dels genom de
arbetstillfallen som skapas i de verksamheter som kommer att etableras i kvarteret
samt att mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

-Paverkan pé barn

Det finns en barnkonsekvensanalys kopplat till det férdjupade programmet for
Hjorthagen fran 2008. Programmet lyfter fram sikerhet, rorelsefrihet,
tillgédnglighet och hilsa.

Detta har varit ledord vid utformningen av Norra 2 och resulterat i gemensamma
grona gardar, lekytor 1 Kontorsparken, nérhet till forskola, utformning av
“gangfartsgator” (bdde gardstorget och Husarviksgatan) vilka medger
tillgénglighet till Strandparken med ytor for lek.

Angoring till garage och bostdder sker i storkvarterens utsidor varfor gdrdarna kan
hallas bilfria.

Under byggskedet av den forsta etappen, Norra 1, kommer en tillféllig lekpark att

finnas i kontorsparken. Dirigenom kan de barn som flyttar in né en lekpark utan
att g genom ett byggomrade.

-Samréd och information till andra férvaltningar
Kontoret har planerat utformningen och genomforandet av etappen Norra 2 1
samrad med stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret, miljéforvaltningen samt de

ledningsdragande verken.

Stadsmuséet har lamnat synpunkter pd utformningen av bebyggelsen med hinsyn
till dess ndrhet till Gasverkets byggnader och Nationalstadsparken.
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Genom planprocessen har alla berdrda instanser haft mojlighet att yttra sig over
detaljplanen.

Plan fér uppféljning

Projektet foljer stadsledningskontorets projektstyrningsmodell for stora projekt.
Ekonomin foljs upp 1 samband med den normala ekonomirapporteringen;
flerdrsprogram, verksamhetsplan, verksamhetsberéttelse m.m. Eventuella

avvikelser kommer att analyseras och kommenteras i1 separat bilaga.

Atagandena pa grund av miljdprofileringen kommer att foljas upp sirskilt.

Kommunikation
Projektet f6ljer Stockholm stad 6vergripande kommunikationsplan och Norra
Djurgérdsstadens kommunikationsplan som uppdateras minst drligen.

P& hemsidan www.stockholm.se/norradjurgardsstaden kan man f6lja projektet.

Analys och konsekvenser/Exploateringskontorets
synpunkter

Norra Djurgardsstaden i Hjorthagen utvecklas 1 stort sett i enlighet med de mal
om utbyggnadstakt, ekonomi och miljokrav som kommunfullméktige alagt
projektet.

Genomforandebeslutet géller utbyggnad av infrastruktur, gator och parker inom
detaljplan Norra 2 for uppforande av 560 bostdder samt markrening i
Gasverskomradet och etablering av en ny reningsanldggning for fororenade
massor.

Kontoret foresldr att nimnden godkéanner bilagda forslag till 6verenskommelse
om exploatering och ger kontoret uppdrag att triffa dverenskommelse om
exploatering mellan Exploateringsndmnden och de markanvisade byggherrarna
inom detaljplanen Norra 2.

Kontoret foreslar att nimnden godkénner investeringsutgifter om 281 mnkr och
investeringsinkomster om 10 mnkr

Kontoret foreslar att nimnden godkdnner genomforande av marksanering inom

Gasverksomradet samt etablering av reningsanldggning for fororenade massor till
en kostnad av 18 mnkr.
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