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Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden godk&nner for sin del fortsatt utredning av
forutsattningarna for exploatering av Norra Djurgardsstaden i
Hjorthagen samt foreslar att kommunfullmaktige godkanner
projektet och ger Exploateringsndmnden, genom
Exploateringskontoret, i uppdrag att fortsatta utredningarna upp
till 70 mnkr. (Reviderat inriktningsbeslut).

Exploateringsndmnden godkanner for sin del genomférandet av
exploatering inom Angsbotten 6 m fl, omfattande investerings-
utgifter om cirka 313 mnkr och forséljningsinkomster om

180 mnkr samt foreslar att kommunfullméktige godkanner
genomforandet och férséljningen och ger Exploateringsnamnden,
genom Exploateringskontoret, i uppdrag att genomfora projektet
(Genomfdrandebeslut 6).

Exploateringsndamnden godkanner for sin del genomforandet av
exploatering inom Gasverket, Hjorthagen 1:3 omfattande
investeringsutgifter om cirka 605 mnkr och investeringsinkomster
om cirka 22 mnkr samt foreslar att kommunfullmaktige
godkanner genomforandet och ger Exploateringsndmnden, genom
Exploateringskontoret, i uppdrag att genomfora projektet
(Genomforandebeslut 7).
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1 Norra Djurgardsstaden i Hjorthagen

1.1 Sammanfattning

Detta tjansteutlatande omfattar reviderat inriktningsbeslut for den del av
Norra Djurgardsstaden som ligger i Hjorthagen samt
genomforandebeslut for tva delprojekt i Norra Djurgardsstaden,
Gasverket och Angsbotten.

| september 2009 fattade kommunfullméktige ett inriktningsbeslut for
Norra Djurgardsstaden kopplat till det program som tagits fram for
stadsutveckling i Hjorthagen. Utbygganden i Hjorthagen pagar och
foljer i huvudsak programmet, men en del saker har fordndrats som
foranleder ett reviderat inriktningsbeslut. Antalet lagenheter har 6kat
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fran cirka 5000 till cirka 6000. Utgifterna beraknas nu bli ca 6900 mnkr
(tidigare ca 5000 mnkr). Intakterna har ocksa dkat.
Nettonuvérdeskvoten beréknas bli 1,1 mnkr, dvs ca 148 000 kr per
ekvivalent lagenhet, (tidigare 200 mnkr resp. 40 000 kr).
Inriktningsbeslutet omfattar nu alla stadens beslutade investeringar i
stadsutvecklingsomradet, till exempel skola och idrottshall.

N S R — sa——

Inriktningsbeslutet omfattar hela Hjorthagen, markerat med gul strecklinje..
Genomfdrandebesluten omfattar de rodstreckade omradena

For Angsbotten sammanfaller genomférandebeslutet med antagandet av
detaljplan i kommunfullmaktige. Detaljplanen fér Angsbotten omfattar
ca 500 bostadslagenheter, varav ca 280 stycken studentbostéder samt en
forskola och en livsmedelsbutik. Omradet ar den sydligaste etappen av
stadsutvecklingsomrade Hjorthagen inom Norra Djurgardsstaden. |
projektet ingar dven att bygga en ny bro 6ver Vartabanan for att
forbattra kollektivtrafik-, gang- och cykelforbindelser mot Ostermalm.

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for Angsbotten redovisar
ett negativt nettonuvarde om 33 mnkr. De sammanlagda utgifterna i
I6pande prisniva beréaknas till cirka 313 mnkr. Projektets tackningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 86 %.
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Forsaljningsinkomster fran Angsbotten beraknas till 180 mnkr.
Expertradet behandlar arendet 2013-12-04.

Gasverket skiljer sig fran andra delomraden da omradet redan &r
bebyggt. Vissa grundinvesteringar behdver goras for att byggnaderna
inte ska forfalla och for att de ska vara i skick att Gverlata. Marken i
Gasverket foreslas bli allman och byggnaderna ska séljas. Huvuddelen
av omradet ar markanvisat eller reserverat genom tidig markreservation,
men det &r &nnu inte planlagt.

Genomforandebeslutet for Gasverket foreslas omfatta
investeringsutgifter om 605 mnkr och investeringsinkomsterna om cirka
22 mkr mnkr i 16pande prisniva. Forsaljningsinkomsterna beréknas
uppga till ca 375 mnkr och kommer fran forséljning av de befintliga
byggnaderna och nybyggandsréatter for ca 100 Igh och kommersiella
ytor. Staden far ocksa intakter i form av tomtattsavgalder fran de
befintliga byggnaderna. Delprojektet ger ett negativt nettonuvarde om
38 mnkr.

1.2 Bakgrund

Det hér drendet ger en samlad bild av stadens ekonomi for
stadsutvecklingen i Norra Djurgardsstaden, den del som ligger i
Hjorthagen. Det &r drygt fyra ar sedan Kommunfullméktige fattade
inriktningsbeslut for Norra Djurgardsstaden i Hjorthagen. Det &r dags
for en lagesrapport och uppdatering av beslutet.

Planering och byggnation pagar i huvudsak i enligt inriktningsbeslutet
och "Fordjupat program for Hjorthagen” (maj 2009) som &r kopplat
beslutet. Men forandringar i projektets omfattning och innehall
motiverar en lagesredovisning och ett reviderat inriktningsbeslut.

De stora forandringarna jamfort med inriktningsbeslutet fran 2009 &r

e Fler lagenheter. Da fattades beslut om 5000 lagenheter. Nu planeras
for ca 6000 lagenheter.

e Storre omfattning. Nu tar vi med de infillprojekt som planeras i
gamla Hjorthagen och nagra infrastrukturinvesteringar som inte
fanns med, framst bron 6ver Vartabanan i delprojekt Angsbotten

e Hdgre intakter. Da trodde vi pa intakter om ca 5 miljarder. Nu tror
vi att det blir 6ver 7 miljarder kr

e Hdgre utgifter. Da trodde vi ca 5 miljarder kronor for
Exploateringskontorets del. Nu raknar vi med nastan 7 miljarder
kronor. Okningen beror pa att
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o omfattningen &r storre - fler lagenheter, infillprojekt i

Hjorthagen och bron i Angsbotten mm,

vi vet mer om kostnaderna for Gasverket,

ambitionsnivan har hojts for kajmiljoerna, bad mm,

stora utfyllnader i vattnet for att skapa mer byggbar mark

o hogre riskpaslag inlagt i kalkylen

e Langre utbyggnadstid. Tidigare planerades hela utbyggnaden vara
klar 2020. Nu ar tiden utstrackt till ca 2023. En del delar sa som
omradet for varmepumpen i Ropsten omvandlas troligen forst annu
senare.

O O O

Stadsutvecklingen

Stadsutvecklingen i Hjorthagen innebér att cirka 440 000 kvadratmeter
industrimark omvandlas till tat stadsbygd med bostéder, service och
infrastruktur. Gasverket bildar centrum i stadsutvecklingsomradet dar
ett trettiotal industribyggnader berattar om hundra ar av gasproduktion.
Staden har kopt Gasverket fran Fortum och skall nu sanera omradet och
byggnaderna sa att de kan dverlatas, renoveras och fa nytt innehall av
centrum, service och kultur. Runt om Gasverket byggs kvarter med
framst bostader, men en del service i bottenvaningarna. Kontor planeras
framst i Gasverket och Ropsten. Staden anlagger allménna platser som
gator, torg, parker och kajer. Kvartersmarken markanvisas till
byggherrar, som tillsammans med staden tar fram en detaljplan.
Darefter saljs marken for bostadsratter respektive upplats med tomtratt
for hyresratter. | de forsta tva detaljplanerna upplats dven marken for
bostadsratter med tomtrétt.

Staden investerar ocksa i service for den nya stadsdelen sa som skola,
forskolor, idrottshall och bibliotek. Stadens nya gastspelsscen &r central
for omradets attraktion och kulturprofil.

| oktober 2012 flyttade de forsta invanarna i Norra Djurgardsstaden in. |
december 2013 bor dér cirka 600 familjer. Den forsta forskolan
oppnade i varas och ytterligare tva kommer att 6ppnas under forsta
halvaret 2014.
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Hjorthagen, september 2013

Projektstyrning och uppféljning

Projektet Norra Djurgardsstaden foljer stadens projektstyrningsmodell
for stora projekt. Norra Djurgardsstaden ar uppdelat i tva huvuddelar —
Hjorthagen och Vartan, vilka bada omfattar ett flertal delprojekt.
Exploateringsndmnden ar projektdgande ndmnd och ansvarar for
samordning och styrning.

Projektchel

Lednmprprupp ot Stah

Muljsproni o grprojekt G forandeprojeh i peprojeh L projek
e— ] Myorthagen Hiorthagun Virtan Virtan

Ekonomin foljs upp i samband med den normala
ekonomirapporteringen; flerarsprogram, verksamhetsplan,
verksamhetsberéttelse mm. Avvikelser analyseras och foljs upp.

Beslut
Ett trettiotal beslut om Norra Djurgardsstaden har tagits i olika namnder
och kommunfullmaktige. Se bilaga.

Nedan kommer en sammanfattning av de genomférandebeslut som
tagits och planeras for Norra Djurgardsstaden. Fem genomférandebeslut
for delprojekt i Hjorthagen ar hittills klara och genomforande pagar.
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Delprojekt med Bostdder | Lokaler | Intdkter/ | Utgifter
genomfoérandebeslut (Igh) (m?) Inkomster | (mnkr)

(mnkr)
Norra 1 (2009) 670 2000 415 1513
Vastra (2010) 1230 3200 452 653
Infrastruktur i Hjorthagen 380
(Bobergsgatan) (2012)
Norra 2 (2012) 560 2500 516 281
Sopsug 110 110
Summa 2460 7700 1493 2937
Tre delprojekt &r under beredning.
Genomforandebeslut Bostidder | Lokaler | Intdkter/ | Utgifter
pa gang (Igh) (m?) Inkomster | (mnkr)
(mnkr)

Gasverksomradet 100 70000 450 527
Angsbotten (markanvisat) 527 3000 263 313
Gk 304 (markanvisat) 325 700 360 89
Summa GB pd gang 952 73700 1073 929
Summa sammanlagt 3412 81400 2566 3866

Nedanstéende delprojekt kommer att beredas for genomforandebeslut

under 2014-2020

Senare etapper Bostdder | Lokaler | Intdkter/ | Utgifter
(Igh) (m2) Inkomster | (mnkr)
(mnkr)

Brofastet (markanvisat) 510 3000 700 322
Kolkajen 430 3000 910 631
Tjarkajen 650 9000 1400 974
Ropsten 600 20000 1130 610
Ovrigt* 600 20000 653 500
Summa senare etapper 2790 55000 4793 3087
Summa sammanlagt 6202 136000 7359 6900

*Kvarteret Jackproppen, Elektriciteten, Starkstrommen, infill vid t ex garagetomterna

i Hjorthagen samt det sista kvarteret i Angsbotten

Inriktningsbeslutet omfattar aven investeringar som andra ndmnder

beslutat.

Stadens andra Utgifter
investeringar (mnkr)
Skola (Utbn, SISAB) 350
Forskola (SDN, SISAB) 30
Idrottshall (Idrott, fsn) 70
Summa sammanlagt 7350
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Staden planerar for fler investeringar i omradet, sa som den
internationella gastspelscenen, tva fristdende férskolor,
parkeringsgarage i Ropsten och atervinningscentral.

Miljoprofil och hallbart stadsbyggande

Norra Djurgardsstaden ar en av stadens miljostadsdelar. Staden har
formulerat 6vergripande miljomal for utvecklingsomradet och 2010
antog kommunfullmiktige "Miljoprogram for Norra Djurgardsstaden”.
Miljoprofilen utgor utgangspunkt for planering och genomférande i
Norra Djurgardsstaden. Det sékerstalls bland annat genom att
handlingsprogram utarbetas for varje etapp med krav som skrivs in i
avtal med byggherrar, projekttrer och entreprendrer samt i stadens egna
projekt betréffande projektering och genomférande. Kraven foljs upp
kontinuerligt och dokumenteras. Staden erbjuder ett kompetensprogram
for byggherrarna for att 6ka forutsattningarna att na miljémalen, genom
att sprida kunskap om miljoteknik och goda exempel.

Norra Djurgardsstaden ar utvald att delta inom Clinton Foundation som
ett av 18 stadsutvecklingsomraden i vérlden for hallbar stadsutveckling.

1.3 Markanvisningar, detaljplaner
Omradet planlaggs etappvis. Huvuddelen av omradet saknar detaljplan
sen tidigare.

Tre detaljplaner har vunnit laga kraft — Norra 1, Vastra och Norra 2.

Detaljplanerna Gasklocka 3 och 4 och Angsbotten forbereds for
antagande av detaljplan och genomférandebeslut i
Kommunfullmaktige. Detaljplanerna forbereds for behandling i
stadsbyggnadsnamnden i december 2013. Genomférandebeslut for
Angsbotten behandlas i exploateringsnamnden i detta drende.
Gasklocka 3 och 4 efter arsskiftet.
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Norra Djurgdrdsstaden

Detaljplaner i Hjorthagen

| #6484

) ﬁ I [ Oetolipian laga krak

<Q\ -

BB Antogonde av detaljpian | SBN,

december 2013

Plankiggning nagar

1. Nerra 1 5. Angsbotten 9. Tjdirkajen

Byggstart 201 Byggstart: 2014 Bygastort: Tidigast 2017
Inflyttning: 2012-2014 Infiyttning: 2016-2017 Inflyttning: 2019-2020
Bostader: 670 Bestader: 520 Bostdder: 650

Lokalyta: 1200 kvm

Lokalyta: 3000 kvm

Lokalyta: 9000 kvm
Inrymmer bygglogistik-

2. Vastra &. Gasklocka 3och 4 center 2012-2017
Byggstart: 2012 Byggstart: 2015
Inflyttning: 2014-2017 Infiyttning: 2018-2019 10. Ropsten
Bostéder1250 Bostoder: 320 Byggstart; Tidigast co 2017
Lokalyta: ca 3200 kvm Lokalyta: ca 1600 kvm Inflyttning: 2020-2030
Bostader: 600
3. Gosverket 7. Brofastet Lokalyta: 20000 kvm
Byggstart: 2014 Byggstart: 2016
Inflyttning: 2014-2018 Inflyttning: 2018 . Jackproppen
Bostader: 100 Bostdider: 526 Byggstart: 2016
Lokalyta; 70000 kvm Lokalyta: 3000 kvm Inflyttning: 2018
4.Norro 2 8. Kolkajen 12. Kommaonde etapper
Byagstart: 2014 Byggstart 2017 Bostader: 600
Inflyttning: 2015-2017 Inflyttning: 2019 Lokalyta: 20000 kvm
Bostdder: 560 Bostader: 430

Lokalyta: 2500 kvm

Lokolyta: 3000 kvm

20328

De fortsatta etapperna kraver ny detaljplan och innehall och utformning
ska provas i planprocessen.

Markanvisningar

Det finns ett stort intresse fran byggherrar att verka i Norra
Djurgardsstaden. Hittills har 28 olika byggherrar fatt markanvisning for
sammanlagt nastan 4000 lagenheter. Med huvuddelen av dem har
staden &ven tecknat dverenskommelse om exploatering. | de kommande
etapperna Ropsten, Kolkajen och Tjarkajen finns drygt 2000 lagenheter

_ kvar att markanvisa. Aven nybyggnation i Gasverket ska markanvisas.
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to

the text that you want to appear here.
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Dessutom finns en del kompletteringshebyggelse i Hjorthagen och pa
stéllverkstomten.

Utbyggnadstakt

Malet &r att cirka 500 lagenheter om aret ska vara inflyttningsklara.
Takten ar satt med tanke pa bygglogistik och att lagenheterna ska kunna
séljas av. Diagrammet nedan visar planeringen av fardigstéallda
lagenheter fordelat pa olika kategorier. Byggnationen planeras paga till
2022.

1000

900 +~

800 +

700

600 o stud
500 o B HR
m Brf

400
300 +
200
100

0 ; ; ; ; ; ; : : :
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Diagrammet visar antal fardiga bostader per ar fordelade pa kategori (Hyresratt,
bostadsratt, studentbostad). Cirka 600 Igh &r inflyttade under 2012 och 2013.

2 Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen

2.1 Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hdr de ekonomiska forutsattningarna for Norra
Djurgardsstaden i Hjorthagen enligt nuvardesmetoden och vilka
budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden
En investeringsanalys enligt nuvardemetoden beaktar endast framtida
ekonomiska konsekvenser bade pa investerings och pa driftssidan. |
denna redovisning tas dock dven héansyn till redan nedlagda
utgifter/kostnader och inkomster/intakter for att fa en relevant
jamférelse med tidigare inriktningsbeslut. Men den del av tidigare
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investeringar som inte fanns med i den forra inriktningsbeslutet (864
mnkr) raknas inte heller med i detta inriktningsbeslut. Dessa 864 mnkr
fanns med i ett tidigare genomférandebeslut fran 2004.

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar
(vid inriktningsbeslut i detta tidiga skede) positivt nettonuvarde

om 1946 mnkr motsvarande 262 000 kr/ekvivalent l1agenhet. Om man
tar med alla stadens beslutade investeringar bli nettonuvérdet 1099
mnkr. Se vidare bilaga 2 och 3.

Ungefar halften av marken kommer att upplatas med tomtrétt, resten
kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar 1,68 for omradet som
helhet med parker inréknat. De olika deletapperna har exploateringstal
kring tva. Nagot under tva i delarna mot nationalstadsparken, t ex Norra
1, och hogre mot Lilla Vértans stora vatten och Ropsten.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréaknas till cirka 6858
mnkr for exploateringsndmndens del, och 7321 mnkr totalt for staden,
varav 1763 mnkr ar utgifter fore ar 2013, dvs. redan nedlagda utgifter.

Nedanstaende diagram visar hur exploateringsnamndens planerade
utgifter for aren 2014-2022 ar fordelade pé olika poster. De storsta
delarna ar gatuutbyggnad, park, pir och kaj och marksanering.
Konstbyggnader ar en annan stor post. Har ingar bade
markforstarkningsatgarder (paldack) och bryggor och broar i
Husarviken. | de utgifter som staden redan haft i projektet ar
markforlaggning av kraftledning, erséttning till Fortum for
Gasverkstomten och marksanering stora poster.
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Utgifter Hjorthagen

Projektledning_ Utredning
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Projektering

6% _\

Byggledning och
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Torg & centrum
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Inkomsterna beréknas till cirka 300 mnkr, varav huvuddelen utgdrs av
ersattning for sopsugsanlaggning vid Gverlatelse till
samféllighetsforening. Forsaljningsinkomster berdknas till cirka

6256 mnkr i fast prisniva och reavinsten beraknas uppga till 5586 mnkr.

Byggherrarna bekostar framtagande av detaljplaner och dartill kopplade
utredningar. Staden har bekostat alla utredningar och program i tidiga
skeden. Staden bekostar en VA-anslutning vid tomtrattsupplatelse.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas uppga
till cirka 770 000 kr i fast prisniva, 820 000kr per lagenhet om man
réknar alla stadens beslutade utgifter. Detta ar 1agre &n Hagastaden, men
betydligt hogre an till exempel Arstaféltet. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 111
%. Om man rdknar med stadens alla investeringar blir tdckningsgraden
104%.
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All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star
bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet med stadens alla investeringar

inrdknade beréknas till cirka 7321 mnkr och investeringsinkomsterna
till cirka 303 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet dver aren berdknas bli
enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2012 2013 2014 2015 2016 Senare Totalt
Utgifter inkl. férvarv | -1763,2| -258,2| -439,3| -772,8| -1006,1| -3081,8| -7321,5
)

Inkomster (exkKl. 129,2 19,7 26,5 29,9 31,1 66,5 303,0
forséljning)

Nettoutgift (-) /- -1634,0| -238,5| -412,8| -742,9 -975,0 | -3015,4| -7018,5
inkomst

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 982,4 70,2 910,2 42929 6 255,7

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering bedoms kunna finansieras
via exploateringsnamndens investeringsbudget fér ar 2014. Behov av
medel for aren darefter far beaktas i exploateringsnamndens kommande

budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens resultat
enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 Senare |mentar

Resultatpaverkan ExplN

Lopande intakter/kostnader 35,2 38,6 4421 473 50,5 max 61,6

Internranta -134,0 -129,8]| -125,6(-121,5 -117,3| max-113,1

Avskrivningar -167,5| -167,5| -167,5| -167,5( -167,5| max-167,5 aro

Reavinster/forluster 0,0( 541,8( -34,0( 870,7| 1020,3 3187,1 totalt
5585,9

Summa resultatpdverkan | -266,4| 283,1| -283,0| 629,0| 786,0

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 30 52 581 69 8,0 me:iﬂ ﬁg

Underhéliskostnader trafikn{ ~ 0.0] ~ 0.0] 00| 00} ~ 00] melanOoch~

Summa resultatpaverkan -3,0 -5,2 -58| -6,9 -8,0
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De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens
och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas efter genomforandet
uppga till cirka 30 mnkr. Extrakostnader for drift och underhall av
bryggbad och omhéndertagande av bevarandevarda konstruktioner och
anlaggningar i Gasverket &r inte medraknat. Det blir ocksa
tillkommande drift- och underhallskostnader for fastighetsnamnden och
SISAB.

Sopsugsanlaggningen anlaggs av exploateringsnamnden med 6verlats
till en samféllighet vartefter nya delar tas i drift. Kapitalkostnaderna for
staden som helhet beraknas uppga till cirka 300 mnkr. For
exploateringsnamnden beréknas den uppga till cirka 276 mnkr det
forsta aret och minskar darefter nagot genom avskrivningar. Intakterna
for tomtrattsavgalder beraknas till cirka 61,6 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 5784 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Projektet har anvant metoden successiv kalkylering for att gora de
ekonomiska uppskattningarna. Det finns en rad faktorer som kan
paverka utformningen och exploateringsgraden mm och som péaverkar
ekonomin. Kalkylen har val en post for oférutsett/reserv om 18%.
Enligt den successiva kalkylen bor utfallet med 80% sakerhet da nas
inom den uppskattade budgetnivan. Kontoret kommer att pa olika satt
arbeta for att minska riskerna och soka kostnadseffektiva produkt- och
metodval for att halla nere kostnaderna.

Utbygganden sker under en lang tid. Intaktssidan &r darmed en stor
osakerhet. Markpriset ar knutet till ett index som foljer
bostadsprisutvecklingen. Redovisade siffror i kalkylen bygger pa ett
markpris som motsvarar vad som star i gallande avtal exklusive index.
Om index inkluderas med den 6kning som varit pa
bostadsprismarknaden som varit fran avtalstecknandet till i dag, innebéar
det att forsaljningsintakterna blir drygt 500 mnkr hogre an i kalkylen.

Om exploateringsgraden ckar kommer ocksa intakterna att 6ka. For de
etapper dar planlaggningen inte kommit igang har relativt forsiktiga
antaganden gjorts for hur manga lagenheter som kan skapas. Om
ytterligare 100 bostadsrattslagenheter kan skapas innebér det ytterligare
ca 200 mnkr i forséljningsintakter. Antaget markpris ar da 20 000 kr per
kvadratmeter, vilket ar ungeféar vad Aros ska betala for sin mark i
Angsbotten, exklusive index.
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| Hjorthagen betyder fordelningen mellan hyresratter och bostadsratter
mycket for inkomsterna. Om de tillkommande 100 lagenheterna i
exemplet ovan stallet blev hyresréatter skulle intdkterna bli 33 mnkr. Om
de vore studentbostader skulle man fa in ungefar tre ganger s manga
lagenheter, men avgalden &r anda halften. Vi far alltsa 300
studentldgenheter med en intakt till staden om 16,5 mnkr.

| kalkylen finns stora utgifter for utfyllnader av mark i vatten for att
skapa mer byggbar mark. Intakterna fran bostader har éverstiger
namligen kostnaderna, varfor utfyllnader &r motiverade.

Forskjutningar i tid spelar ocksa stor roll for saval intakt som
utgiftssidan. En forskjutning pa ett ar for hela projektet innebér en
utgiftsokning pa 200 mnkr.

| kalkylen forutsatts en del investeringar fran andra aktorer. Det géller
till exempel den nya gang-, cykel- och sparvagsbron till Liding6 som
Liding0 stad planerar. Ett annat exempel ar Sparvag city. Kalkylerna
bygger pa att staden inte har nagra kostnader for dessa investeringar.

En annan viktig forutsattning ar att varmepumpen i Ropsten avvecklas
2030, for att ge plats for cirka 300 lagenheter. Kalkylen rymmer inga
kostnader for flyttning av vdrmepumpen.

Slutsats-ekonomi

Sammanfattningsvis kan konstateras att stadsutvecklingen i Hjorthagen
innebar ett positivt resultat for staden. Det géller ocksd om man raknar
in alla utgifter projektet har haft och kommer att ha inklusive Gvriga
namnders investeringar med inriktningsbeslut (skola, idrottshall och
forskolor). Jamfort med inriktningsbeslutet fran 2009 ar resultatet
battre. Da var resultatet i balans, men da raknades inte utgifter nedlagda
fore 2009. Detta reviderade inriktningsbeslut ger ett resultat i balans
aven ndr man med utgifter fore 2009.

Exploateringen ar dyr pa grund av svara markféroreningar och
grundlaggningsforhallanden samt Gasverkets byggnader och
kulturmiljo, som ska tas omhand. Ambitionsnivan for de offentliga
miljoerna, till exempel kajomradena och de offentliga platserna i
Gasverket ar hog, da de forvantas bli viktiga besoksmal for hela
Stockholm.
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3 Angsbotten, genomférandebeslut

Inom Angsbotten har detaljplan tagits fram for ca 500 bostader samt
lokaler for forskola och kommersiell verksamhet, déribland
dagligvaruhandel. Omradet ligger i direkt anslutning till
detaljplaneomrade Vastra, dar anlaggande av gator och annan
infrastruktur pagar. Planfrslaget omfattar d&ven byggnation av en ny
bro dver Vartabanan i Bobergsgatans forlangning mot Sddra
Fiskartorpsvagen och anpassning av anslutningar till den nya bron pa
sOdra sidan om Vértabanan.

g @ », N LSS .

Utdrag ur detaljplanekarta (granskningshandling) for Angsbotten. SBK

Detaljplanen har varit utstélld for granskning under juli-augusti 2013
och planeras godkénnas for antagande av stadsbyggnadsndmnden under
december manad 2013.

| ett tidigt skede fanns ocksa det tredje, dstra, kvarteret i Angsbotten
med. Martin Olsson fastigheter AB innehar tomtrétten och dér bedriver
Martin Olsson en storcash som levererar livsmedel och varor till
storkdk och restauranger. Martin Olsson och staden avtalade om att ta
fram en detaljplan for att omvandla fastigheten till bostdder med
restauranggrossistverksamheten i bottenplanen. Martin Olsson
fastigheter beslutade dock att inte vara med i planarbetet, varfor
detaljplanen bara omfattar de tva vastra kvarteren. Staden har arbetat
med olika anpassningar for att grossistverksamheten i stallet ska kunna
vara kvar med oféréandrad verksamhet. Detaljplanen innebér dock
forandringar i Martin Olssons tomtrattsfastighet. Staden och Martin

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to . N . . " P
ol Olsson fastigheter for diskussioner for att reglera detta avtalsméssigt.
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3.1 Overenskommelse om exploatering

Fastigheterna Angsbotten 6, 9 och Hjorthagen 1:1 &gs av staden. Delar
av Angsbotten 6 har markanvisats for tomtrattsupplatelse till Primula
Byggnads AB och Wallenstam AB for byggande av hyreslagenheter
och studentbostader samt till Aros Bostadsutveckling AB for forséljning
for byggande av bostadsrattsldgenheter. Bolagen har medverkat med
bebyggelseforslag till detaljplaneutformningen under pagaende
detaljplaneprocess. Grundforutsattningar for bebyggelseutformningen
har varit Handlingsprogram - Vid planering, projektering, byggande
och forvaltning av bostéder, kontor och handel inom Angsbotten, samt
under processen framtagna utredningar avseende buller, luftkvalitet,
risk, ekologiska spridningsanalyser mfl.

Aros Bostadsutveckling AB, Angsbotten
Fastighetsutveckling AB

Med Aros Bostadsutveckling AB foreslas 6verenskommelse avseende
exploatering med 6verlatelse av mark traffas. Foretaget har utarbetat ett
koncept for byggande av ca 100 bostadsrattslagenheter. Overlatelsen av
mark avses goras till ett av Aros Bostadsutveckling AB och Revcap
Fastigheter AB delagt fastighetsbolag — Angsbotten
Fastighetsutveckling AB. Solidariskt ansvar for ataganden enligt
overenskommelsen ska galla mellan Aros Bostadsutveckling AB och
Angsbotten fastighetsutveckling AB. Revcap Fastigheter AB ar ett
europeiskt investmentbolag i fastighetssektorn som medverkar som
finansidr i projektet.

Aros Bostadsutveckling markanvisades en byggrétt for ca 60
bostadsrattslagenheter. Under projektets gang har konceptet och
byggratten utvecklats till att innehalla ca 100 lagenheter av varierande
storlekar om ca 8300 kvm ljus-BTA, en forskola for fyra avdelningar
och ovriga kommersiella ytor om ca 400 kvm. Vid markanvisningen
lamnade Aros Bostadsutveckling ett bud om 20 000 kr/kvm ljus-BTA
bostadsyta. | markanvisningsavtalet anges att kommersiella lokaler ska
varderas vid tidpunkten for traffande av 6verenskommelse om
exploatering. Kontoret har i september 2013 vérderat kommersiella
lokalytor i Norra Djurgardsstaden till ca 6200 kr/kvm ljus-BTA. En
preliminar kopeskilling beraknad pa preliminara arealuppgifter och
ovanstaende kvadratmeterpriser blir i storleksordningen 180 mnkr.
Kopeskillingen ska slutligt regleras mot ytor i bygglov.

Arendet har godkants i Expertradet den 2012-01-11 och kommer att
foredragas avseende kopeskilling for lokalytor den 2013-12-04.
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Primula Byggnads AB

Primula Byggnads AB anvisades i oktober 2011 ett markomrade for
byggande av hyresbostader och studentbostéder. I markanvisningen
ingick aven ett dtagande att inom kvarteret bygga en lokal for
livsmedelsbutik att upplata till Axfood AB som har bedrivit
livsmedelshandel inom Angsbotten 6 och som evakueras fran befintliga
lokaler for att mojliggora den nya bebyggelsen.

Primula har utvecklat ett bebyggelseférslag som omfattar ca 2500 kvm
livsmedelsbutik, ca 140 hyresldgenheter och ca 100 studentldgenheter,
varav ett antal for delat boende for flera studenter (totalt ca 150 boende)
samt ytterligare tva sma kommersiella lokaler.

Marken avses upplatas med tomtratt till Primula Byggnads AB.

Wallenstam AB

Wallenstam AB erhéll i oktober 2011 markanvisning for byggande av
studentbostader inom del av Angsbotten 6. Bolaget har tagit fram ett
bebyggelseforslag som omfattar ca 180 studentbostader i
enpersonslagenheter.

Marken avses upplatas med tomtrétt till foretagets dotterbolag
Wallenstam Fastigheter AB 39.

3.2 Ekonomiska konsekvenser for staden

| detta drende uppgar investeringen till 313 mnkr. Arendet ska dven
beslutas av kommunfullméktige da investeringen dverstiger 50 mnkr
och forsaljningen overstiger 90 mnkr.

Kontoret redovisar hdr de ekonomiska forutsattningarna for projektet
enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet
medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i I6pande priser och beaktar de
ekonomiska konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och
intakter.

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett
negativt nettonuvarde om -33 mnkr motsvarande -73 000 kr/ekvivalent
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lagenhet®. Detta &r i jamforelse med andra motsvarande projekt hogre.
Forklaringen till detta &r att projektet bar kostnader for att bygga en ny
bro 6ver Vartabanan, kostnader som kommer att komma fler
delomraden inom stadsdelen tillgodo.

Marken kommer att delvis upplatas med tomtratt och delvis att saljas.
Exploateringsgraden inom kvartersmark uppgar till ca 4,67.

De sammanlagda utgifterna i I16pande prisniva beréknas till ca

313 mnkr, varav 11 mnkr ar utgifter fére ar 2013, dvs. redan nedlagda
utgifter. Utgifterna avser framst ny- och ombyggnad av gata och park
inklusive ledningar och ledningskulvert, byggnation av ny bro 6ver
Vartabanan, evakuering av befintliga verksamheter, etc. Inkomsterna
beraknas till ca 180 mnkr, varav huvuddelen utgors av
forsaljningsinkomster som avser del av Angsbotten 6 avsett att
bebyggas med bostadsratter. Reavinsten berdknas uppga till 165 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga
till 700 000 kr i fast prisniva. Detta ar i jamfcrelse med andra
motsvarande projekt hdgre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inkl.
nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 86%.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star
bolagen for sa nar som pa ett atagande gentemot Primula Byggnads AB
avseende projektering for livsmedelsbutiken dar Staden star risken for
eventuell forgavesprojektering. Staden har risk for forgavesprojektering
av gator mm till dess detaljplanen vunnit laga kraft.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 313 mnkr i I6pande
prisniva. Utfallet 6ver aren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2012 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -10,9 -13,2| -73,2| -133,7| -65,7 -16,2 -312,9
Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -10,9 -13,2 | -73,2| -133,7| -65,7 -16,2 -312,9

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 180,44 0,0 0,0 180,4

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100
kvm BTA).
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna finansieras
via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2014. Behov av
medel for aren darefter far beaktas i namndens kommande
budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande 0,0 0,0 24| 24 2,4 max 2,4

intakter/kostnader

Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0/ max-59

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0f 0,0 0,0| max-7,3| &r2018

Reavinster/forluster 0,0 0,0 1650| 0,0 0,0 0,0 totalt
165

Summa 0,0 0,0 167,4| 24 2,4

resultatpaverkan namnd

Resultatpaverkan
TRN+SDN

Driftskostnader 0,0 0,0 -06| -0,6 -0,6| mellan-0,6
TRN+SDN och-0,9
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0| 0,0 0,0 | mellan0och
trafikndmnden 0.8

Summa 0,0 0,0 -0,6| -0,6 -0,6
resultatpaverkan

TRN+SDN

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens
och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas efter genomforandet
uppga till ca 0,6 mnkr. Kapitalkostnaderna for exploateringsnamnden
beraknas uppga till ca 13,2 mnkr det forsta aret och minskar darefter
nagot genom avskrivningar. Intakterna for tomtrattsavgalder beréknas
till ca 2,4 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till 165 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

En successiv kalkyl har tagits fram for omradet som visar pa en
sannolik totalkostnad for projektet pa 276 mnkr exkl erséttning till
franflyttad hyresgast och andra berérda sakagare. Storsta osakerheten i
projektets kostnadsbeddmning ligger i kostnader for byggnation av
palgrundlaggning och paldack for gatubyggnation.
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Slutsats-ekonomi

Detaljplanens genomférande medfor ett beréknat underskott om ca 33
miljoner kronor baserat pa féljande ekonomiska kalkyler. Kostnaderna
for projektet ar budgeterade i tidigare lagd flerarsbudget for aren 2014-
2016.

Utgifter

For beddmning av projektets utgifter har en successiv kalkyl tagits fram
dér troliga kostnader och kénda risker kostnadsuppskattats. Utgifterna
for anlaggande av kommunala anldggningar omfattande rivningar och
marksanering, nytt gatunat, VA-ledningar, kulvert fér VA-ledningar, ny
bro dver Vartabanan, anpassningar av befintliga gator till nya gator och
bro, anldggande av parkmark, ersattning for markintrang mm beraknas
uppga till 313 miljoner kronor varav riskreserven beraknats till 46
miljoner kronor. Den stdrsta utgiftsposten och utgiftsrisken utgors av
gatubyggnadskostnader till foljd av kostnadskravande
grundlaggningsforhallanden.

Inkomster

Forsaljningsinkomster for projektet beraknas uppga till 180 miljoner
kronor.

Framtida tomtrattsavgalder beraknas arligen uppga till 2,4 miljoner
kronor arligen.

3.3 Osakerheter/risker
Tillsammans med Faveo Projektledning har en riskanalys gjorts for
projektet.

Den stdrsta ekonomiska risken for projektet ar att foérseningar i
éverprovningsprocessen for detaljplanen uppstar, utéver vad som har
uppskattats vid framtagande av projektets tidplan. Staden &r enligt avtal
bunden att mojliggora en aterflytt av Axfoods livsmedelsbutik i
Angsbotten senast 2016-12-31. En forsening av byggstart pga att
detaljplanen inte vinner laga kraft och bygglov kan beviljas, 6kar risken
for att aterinflyttningen forsenas vilket sannolikt innebar krav pa
ersattning fran Axfoods sida. For att minimera risken foreslas att
Exploateringskontoret far paborja arbeten med rivning av befintliga
byggnader, markrening och byggnation av gator mm innan detaljplanen
har vunnit laga kraft.

Delvis osékra grundlaggningsforhallanden kan paverka tidplanen. Delar
av omradet dr bebyggt och fullstandiga relationshandlingar for
befintliga byggnader saknas, varfor viss osékerhet rader om
grundlaggningsforhallandena under dessa byggnader.
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Tidplanen for projektet som helhet kan ocksa komma att fordrojas av att
genomfdrandeavtal for byggnation av bro och huvudgata riskerar att dra
ut pa tiden. Byggnationen av kvartersmarken ar dock oberoende av
detta.

Vad galler 6vriga identifierade forseningsrisker gors bedomningen att
de ar av mindre betydelse for kommande kvartersbyggnation.

Tidplan

Da staden har ett atagande gentemot Axfood AB om att mojliggdra
aterflyttning till den nya livsmedelsbutiken i kvarteren senast 31
december 2016 &r tidplanen for omradets byggnation mycket snav.
Exploateringskontoret avser darfor att paborja exploateringsarbeten
redan under varen 2014. En grov tidplan ser ut som féljer.

Detaljplanens antagande, mars 2014

Rivning av bebyggelser inom Angsbotten 6  april-augusti 2014
Markrening augusti-december 2014
Byggnation av gator januari-juni 2015
Detaljplanen vinner laga kraft ca april 2015
Byggherrarnas byggstar juni 2015
Husbyggnation juni 2015-mars 2017
Forsta inflyttning januari 2017
Brobyggnation 6ver Vértabanan hela 2016

3.4 Information till andra forvaltningar

Ostermalms stadsdelsforvaltning

Ostermalms stadsdelsforvaltning har haft inledande diskussioner med
Aros Bostadsutveckling AB om att teckna projekteringsavtal for den
kommande forskolan och darefter hyresavtal for forskolelokalerna.
Samrad har hallits med SDF:s parkavdelning avseende utformning av
det nya parkstraket som forvaltningen ska ta ansvara for drift av.
Budget och medel for forvaltning av parkmarken bor finnas antaget fran
och med ar 2017 da marken lamnas over fran Exploateringskontoret for
forvaltning.

Trafikkontoret

Budget och medel for forvaltning av allméan platsmark gata bor finnas
antaget fran och med ar 2017 da anlaggningarna lamnas éver fran
exploateringskontoret for drift och forvaltning.
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Stockholm Vatten

Overlamnande av VA-kulvert for drift och forvaltning gérs under ar
2016. Avtal/ledningsratt for avliuftningsanlaggning for pumpstation
genom bostadshus vid Madingsgatan ska tecknas med Angsbotten
Fastighetsutveckling AB.



Stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Stora projekt Dnr E2013-511-01957
Sida 24 (41)

4 Gasverket, genomforandebeslut

Staden har tagit 6ver Gasverkets byggnader fran Fortum i och med
avvecklingen av gasproduktionen. Syftet med dvertagandet har varit att
m0ojliggora en ny stadsdel d&r Gasverket utgor en vardefull karna.
Byggnaderna har mycket hogt arkitektoniskt och kulturhistorisk varde.
De flesta byggnaderna beddéms ha ett varde motsvarande
byggnadsminne enligt kulturmiljélagen och byggnaderna ska darfor
bevaras. Byggnaderna ar i daligt skick pa grund av eftersatt underhall
och utemiljon &r i stora delar en rd industrimiljo. | omedelbar narhet
pagar nu en omfattande nyproduktion av bostader och det finns redan
manga inflyttade som har Gasverket som en del av sin narmiljo. Ett skal
att flytta till de nya bostaderna har i marknadsforingen varit stadens
uttalat hoga ambitioner for Gasverket. Planerna for en internationell
scen &r kanske den storsta dragaren och en viktig forutséattning for att
locka hogklassiga verksamhetsutdvare till platsen. Idag finns inga
synliga atgarder som visar att Gasverket kommer att bli den goda
narmiljo till bostaderna som forvéntas. Tvartom &r det en plats som bor
undvikas pa grund av den otrygga och fororenade miljon. Staden har ett
gasverk att ta hand om och investeringar i marksanering, teknisk
forsorjning, god utemiljo och akuta underhallsatgarder ar nédvandiga
oavsett vad omradet planldggs for. Dessa atgarder kravs for att omradet
ska kunna fyllas med verksamheter och bli en levande och trygg miljo
intill bostadskvarteren.

Fastighetsndmnden har fattat utredningsbeslut om en internationell scen
i en av gasklockorna men utredningsarbetet hindras av att stalmanteln i
gasklockan finns kvar. Manteln forhindrar atkomst for inmétning,
grundundersokning och inventering. Kontoret foreslar att mantlarna rivs
i bada gasklockorna for att scenprojektet ska kunna fortsatta och for
utredning av ny anvandning av den aterstaende klockan.

En stor enighet bland inblandade kontor ar vikten av att ta omradet i
ansprak med tidiga tillfalliga verksamheter och darmed skapa en positiv
bild av platsen. Detta har hittills forsvarats av byggnadernas och
markens skick. En investering i atminstone en byggnad kan ge den
majlighet som saknats. Aven Norra Djurgardsstaden Innovation
behover en tidig etablering i omradet.

Med ovanstaende skal som grund behover genomforandebeslutet for
Gasverket tas redan innan detaljplaner tagits fram for omradet, vilket ar
tidigare &n for ett normalt exploateringsprojekt.
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4.1 Markanvisningar, detaljplaner

Huvuddelen av byggnaderna i Gasverket &r markanvisade eller
reserverade genom beslut i Exploateringsnamnden under 2013.
Trafikforvaltningen i Landstinget har forvérvat byggnad 9 for
Sparvagsmuseum. Markanvisningsavtal har tecknats mellan
exploateringsnamnden och SISAB for skola och forskola respektive och
Fastighetsndmnden for scen. Avtal om tidig markreservation har
tecknats med Jungberg och Rothman Kvartersfastigheter AB (JR
Kvartersfastigheter) for centrumutveckling — handel, service och
kontor. Ytterligare markanvisningar ska goras for bostader och kontor.

Under 2012 bjod staden in intressenter att redovisa idéer for verksamhet
i Gasverkets gamla byggnader. Ett femtiotal idéer kom in. Manga idéer
handlade om verksamhet for en eller ett par byggnader. Det var allt fran
kvalitetsrestauranger och evenemangslokaler till musikstudios och
cykelkaféer. Manga ville ta hand om ett par gamla byggnader och fa
nybyggandsratterna. Det var dock nagra av byggnaderna som ingen var
intresserad av, utom de sex forslag som omfattade hela Gasverket.
Darfor valde staden att ga vidare med en intressent som ville ha hela
omradet. Den intressent vars vision och koncept bast stamde med
stadens mal for Gasverket valdes — JR Kvartersfastigheter.
Bedomningen av fortagets ekonomiska formaga att genomfora sitt
atagande var ocksa en viktig faktor i beslutet. Flera av de intressenter
som visade intresse for Gasverket har nu kontakt med JR
Kvartersfastigheter och kan komma att hyra av dem.

[ . \ .\.- - ‘ ..‘ /\_.A < P \ ,».\ \
Gasverket med befintliga byggnader som avses sparas (orange) och de
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4.2 Ekonomiska konsekvenser for staden

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillféallet i I6pande priser och beaktar de
ekonomiska konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och
intakter.

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett
negativt nettonuvérde om 38 mnkr motsvarande

-50 000 kr/ekvivalent lagenhet. Detta ska ses i ljuset av att etappen
innehaller saval fororenad mark som byggnader som beh6ver saneras
och rustas upp.

Nybyggnadsratter kommer att séljas medan mark for befintliga
byggnader upplats med tomtratt. Aven skolans nybyggnation kommer
att vara tomtratt. Exploateringsgraden uppgar till 2,0.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till cirka

605 mnkr, varav 38,8 mnkr ar utgifter fore ar 2013, dvs. redan nedlagda
utgifter. Utgifterna avser framst kostnader for sanering av mark,
anlaggning av allménna torgytor i Gasverket och omdragning av
Gasverksvagen samt upprustning av en industribyggnad.
Investeringsinkomsterna berdknas till cirka 22,3 mnkr, varav
huvuddelen utgors av erséttning fran ledningsagare och ersattning for
investeringar som hojer det bokférda vérdet och som véntas aterfas vid
kommande 6verlatelse inom staden. Forsaljningsinkomster som avser
forsaljning av bostadsrattsmark samt mark och byggnader for
kommersiella lokaler berdknas till 375,2 mnkr och reavinsten berdknas
uppga till 315,8 mnkr.

Byggherrarna star for plankostnaderna. VA-anslutningar till tomtratter
betalas av staden.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas uppga
till 592 tkr i fast prisniva. Projektets tackningsgrad inkl. nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 86 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star
bolagen for.



é Stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret
Avdelningen for Stora projekt

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 605,0 mnkr och
investeringsinkomsterna till cirka 22,3 mkr mnkr i I6pande prisniva.

Utfallet dver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2012 2013 | 2014 2015 2016 [ Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -38,8| -20,5| -77,1] -159,8 -80,0| -228,9 -605,0
Inkomster (exkl. 0,1 0,0 0,0 12,3 9,9 0,0 22,3
forséljning)

Nettoutgift (-) /- -38,7| -20,5| -77,1| -1475( -70,1] -228,9 -582,8
inkomst

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,00 2233 1519 375,2

Stadens utgifter for exploatering bedéms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2014. Behov av medel
for aren darefter far beaktas i namndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt

nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | Senare |mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lépande 0,0 0,0 0,0 15 15/ max4,8
intékter/kostnader

Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -10,8
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0] max -13,5 ar 2019
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0| 165,3[ 93,9 0,0| totalt 315,8
Summa 0,0 0,0 0,0 166,8] 954

resultatpaverkan

namnd

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader 0,0 0,0 0,00 -0,3] -0,5|mellan-05

TRN+SDN och 0.7
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0|mellan 0 och
trafiknamnden 06

Summa 0,0 0,0 0,00 -0,3] -0,5

resultatpaverkan

TRN+SDN

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens

och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas efter genomforandet
uppga till cirka 1,2 mnkr per ar. Kapitalkostnaderna for
exploateringsnamnden beréaknas uppga till cirka 24 mnkr det forsta aret

och minskar darefter nagot genom avskrivningar. Intakterna for
tomtrattsavgalder berdknas till cirka 138 mnkr per ar. Reavinsten

beraknas uppga till 315,8 mnkr.
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Gasverkets byggnader ar gamla och kraver ett omfattande underhall
som forsvaras av deras antikvariska véarde. Genom att Gverlata
byggnaderna till en part som béttre kan utnyttja deras mojligheter sparar
staden in underhallskostnaderna.

Ekonomiska osakerheter

Underlag for kostnadskalkyl har varit en programhandling vilket inte
ger samma sékerhet i kalkylen som med systemhandling, som man
normalt tagit fram infér genomférandebeslut.

Underlag for vardering ar uppskattningar av kommande ytor for
verksamheter i nya och befintliga byggnader. Kostnad for att stalla i
ordning byggnader &r osékra.

Kontoret foreslar att en byggnad byggs om for att anvandas for
tillfalliga verksamheter innan Gverlatelse. Ombyggnaden maste foregas
av fornyad kalkyl och vérdet av byggnaden bor ha stod i
markanvisningsavtal med framtida dgare innan investeringen sker.

Slutsats - ekonomi

Gasverkets iordningsstéllande betyder mycket for hela utvecklingen i
Norra Djurgardsstaden. Oavsett omradets framtida anvandning och
osakerheter i intékter och utgifter behdver staden och ta ansvar for den
kulturhistorisk vardefulla bebyggelsen. Marken maste saneras och
teknisk forsorjning maste dras fram. Intilliggande bostadsetapper
behdver en trygg narmiljo och byggnaderna maste darfor renoveras och
fyllas med lampligt innehall.

4.3 Osakerheter/risker

Det finns lamningar fran industrin i form av fundament och andra
markanldggningar vilkas omfattning inte blir klargjorda forré&n under
markarbetena.

Byggnadernas tekniska status ar éversiktligt bedomd men okéanda
brister kan upptéckas. En fordjupad utredning kommer att ske innan
markanvisningsavtalen skrivs. Stora ombyggnadskostnader ar generellt
en stor risk for byggherrarna i omradet.

Det finns en oro for att de hoga antikvariska véardena, som utgér
omradets viktigaste tillgang, ska medfora orimliga krav pa framtida
verksamheter och darmed byggherrarnas maéjlighet att fa en rimlig
ekonomi i sina projekt.

Reningen av bergrummen som innehallit nafta ar svar att forutse nar
den blir Klar.
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4.4 Genomfdrande

Delar av genomforandet startar fore detaljplaner ar antagna. Det &r i
forsta hand markrening och rivningsarbeten som &r aktuella samt vissa
underhallsinvesteringar i byggnader.

Tidplan

e Renovering av tegelskorsten sker 2014

e Rivning av stalmantlar i Gasklocka 1 och 2 sker 2014.

e En byggnad rustas upp och byggs om for att anvéndas som
tillfallig utstallningslokal med start i december 2015.

e Projektering av Gasverksvagen pagar och utbyggnaden sker
2015 - 16.

e Projektering av torgytor och ledningar i Gasverket startar under
2015 och utbyggnaden sker i etapper under 2016 — 17.
Marksanering, grovplanering och ledningslaggning ligger i
samma entreprenad. Finplaneringen pagar till 2018.
Utbyggnaden sker fran vaster till Oster.

e Produktionsstart for forskola, skola, idrottshall,
sparvagsmuseum, gastspelscen och 6vrig bebyggelse ar 2016.
Sanering och vissa ombyggnadsatgarder i befintlig bebyggelse
kan starta tidigare.

Forskolan startar sin verksamhet 2017.

Skolan och idrottshallen &r klara hdstterminen 2018.
Centrumfunktioner och bostader fardigstalls fran 2018.
Forsta forestéllningen i gastspelscenen ar planerad till 2019.

Kommande beslut
For Gasverksomradet kommer det att behovas foljande beslut:
e Markanvisningsavtal for aterstaende befintlig bebyggelse.
e Markanvisningsavtal for nybyggnadsrétter.
e Overenskommelse om exploatering med overlatelse av byggnad
och upplatelse av tomtratt med alla byggherrar.
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5 Analys - Norra Djurgardsstaden i
Hjorthagen

5.1 Maluppfyllelse

Planeringen och genomforandet av Norra Djurgardsstaden gors med
utgangspunkt i Vision 2030, 6versiktsplanen och mal i stadens budget.
Det ar sarskilt viktigt att Norra Djurgardsstaden visar reslutat som
stoder stadens dvergripande mal, med tanke pa projektets storlek och
dess utpekade roll att vara féredome for hallbart stadsbyggande. Norra
Djurgardsstaden &r ocksa ett av stadens miljoprofilomraden och har ett
sarskilt Miljo- och hallbarhetsprogram som antogs av
kommunfullmaktige 2010.

Bostadsbebyggelse

Norra Djurgardsstaden blir en fortsattning pa innerstaden med tét,
stadsmassig karaktar och service i bottenvaningarna av
bostadskvarteren.

Planering och byggnation i Norra Djurgardsstaden &r en viktig del av
stadens ambition om att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm. |
programmet for norra Djurgardsstaden och inriktningsbeslutet 2009
planerades for cirka 5000 nya lagenheter i Hjorthagen. Nu planerar vi
for minst 6000. Bebyggelsen ar lite hogre och tatare bebyggelse med
fler studentlagenheter och andra mindre lagenheter. Malet &r att cirka
500 lagenheter om aret ska bli inflyttningsklara. Takten &r satt efter
erfarenhet fran Hammarby sjostad med tanke pa att fa en fungerande
bygglogistik och att lagenheterna ska kunna séljas och hyras ut.
Exploateringskontoret stéller krav i avtalen med byggherrarna att de
bygger och fardigstaller enligt tidplanen. | ett utbyggnadsomrade som
Norra Djurgardsstaden ar det viktigt att alla bygger enligt planeringen
for att gator och boendemiljoer ska kunna fungerar vid inflyttning.

Ett mal i stadsutvecklingen &r att bygga ihop Norra Djurgardsstaden nya
kvarter och med Hjorthagens bebyggelse fran 30-50-talet. Forbéattrade
gang- och cykelvagar och infillprojekt i Hjorthagen planeras med den
utgangspunkten. Upprustningen av Hjorthagens idrottsplats och den nya
gang- och cykelvagen utmed den ar viktig for sammanlankningen av de
nya kvarteren och Gasverket och gamla Hjorthagen.

Det finns en betydande nivaskillnad mellan stadsdelens gamla och nya
delar. Inte minst i Ropsten ar detta en stor utmaning. Bade i Ropsten
och i Gasverket tittar kontoret pa I6sningar med trappor och hissar.
Stadsutvecklingsomradet omges av Nationalstadsparken och Lilla
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med staden framst genom god kollektivtrafik och bra gang- och
cykelvagar.

Vardagslivets vag av Gunilla Klingberg

For de bostader som hittills & markanvisade &r det drygt halften
hyresratter. De planerade markanvisningarna innehaller en hogre andel
bostadsrétter cirka 75%. Sammantaget kommer det att bli en viss
overvikt av bostadsratter. Hittills finns planer om tva égarlagenheter i
Broféstet. | kommande etapper kan fler &gandeldgenheter komma i
fraga.

Miljo- och hallbarhetsprofil

Miljo och hallbarhetsprogrammet fran 2010 utgor utgangspunkt for
Norra Djurgardsstadens uppdrag att vara ett av stadens
miljoprofilomraden. I hallbarhetsarbetet i Norra Djurgardstaden- en
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oversikt september 2013, i bilaga 8 beskrivs miljoprofilarbetet och dess
resultat hittills. Kontoret har ocksa i uppdrag att redovisa utvecklingen
av Norra Djurgardsstaden tva ganger per ar till kommunstyrelsen.
Senaste redovisningen var i den 19 juni 2013.

Miljo- och hallbarhetsprogrammet preciseras och konkretiseras i
handlingsprogram for de olika utbyggnadsetapperna dar de krav som
staden staller pa markanvisade byggherrar specificeras.
Handlingsprogrammen ar bilagor till exploateringsavtalen och ar
bindande. Handlingsprogrammen &r framtagna far att precisera och
konkretisera malen i det Gvergripande programmet pa fastighetsniva.
Malen omfattar energi, klimat, transporter, materialval,
kretsloppsfragor, m.m.

For att stddja byggherrarna erbjuder staden en seminarieserie som tar
upp kraven, visar upp goda exempel och lyfter de senaste
forskningsronen, sa kallade kompetensprogram. Under mer &n ett
dussin seminarier for byggherrarna och staden en dialog for att starka
kunskap, kompetens och intresse.

Staden organiserar genom NDS Innovation métesplatsen forum for
hallbara losningar dar byggherrar och leverantdrer av miljoteknik kan
motas, fora en dialog och visa upp innovativa lésningar.

Lokaler - inklusive internationell kulturscen och plats
permanent utstallning om hallbart stadsbyggande
Flera av stadens forvaltningar ar involverade i stadsutvecklingen i
Norra Djurgardsstaden och ar i tidiga skeden med och planerar in
stadens lokalbehov.

Den internationella gastspelsscenen &r naturligtvis den storsta
satsningen. Skolan och idrottshallen har ocksa fatt markanvisning och
planering pagar. Kulturskolan och biblioteket har sakerstallts plats i
nagon av Gasverkets éldre byggnader.

Kontoret utreder ocksa om lokaler for Norra Djurgardstaden Innovation
och fér den permanenta utstallningen och hallbart stadsbyggande bor
inrymmas i Gasverket eller dess omgivningar.

Knappt fyrtio bostéder for sarskilt boende finns i de planlagda
etapperna. Ett vardboende med cirka 50 vardplatser planeras i etapp
Brofastet. For kommande etapper skall cirka 5% av bostadsytan
reserveras.
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Elva forskolor ar klara eller under planering i Norra 1, Vastra,
Angsbotten, Gasklocka 4 (det hoga huset), Norra 2 och Broféstet. |
Gasverket planeras for en eller tva forskolor som ska ligga i anslutning
till skolan. Stadsdelsforvaltningen bedomer att det finns behov av
ytterligare cirka 22 forskoleavdelningar i Hjorthagen for de kommande
etapperna. | Kolkajen och Tjarkajen planeras for tva forskolor om fyra
avdelningar var integrerade i kvarteren. Darutover planeras for tva
friliggande forskolor med 6-8 avdelningar var.

Kontoret soker ocksa plats for en teknisk yta for stadsdelsforvaltningens
parkdrift och snoréjning samt atervinningscentral och aterbrukscentrum
som ska inrymmas i kommande etapper.

Miljo

| samband med programmet for Hjorthagen, i Norra Djurgardsstaden,
fran 2007 gjordes en 6vergripande miljokonsekvensbeskrivning. De
fragor som dar pekades ut att utreda vidare var framst
markfdroreningar, hur de ekologiska sambanden bést forstarks,
paverkan pa nationalstadsparken, hur goda kvaliteter for ljud och
partiklar kan uppnas samt paverkan pa kulturmiljo.

Delprojekten ska darefter beddmas huruvida de medfor betydande
miljopaverkan eller inte. Om staden beddmer att det ar betydande
miljopaverkan ska en fordjupning av MKB goras, dar aktuella fragor
for den enskilda detaljplanen sérskilt belyses.

Stadsutvecklingen i Norra Djurgardsstaden gors pa mark som tidigare
varit en tuff industrimiljo innebé&r en avsevérd forbattring for miljon i
flera avseenden. Industrimarken har efterbehandlats sa att ohalsosamma
fororeningar tagits bort. Den gra industrimiljon blir en stadsdel med
parker och gronskande gardar, tak och vaggar.

All mark i utbyggnadsomradet schaktas upp, provtas och sorteras efter
materialtyp och fororeningsgrad. Cirka 50 % av massorna har
tillrackligt goda tekniska egenskaper for att kunna ateranvands inom
omradet. De mest fororenade massorna kors till olika
mottagningsanlaggningar inom Stockholmsomradet. Marksaneringen
gors efter en av miljoférvaltningen godkénd markbehandlingsplan och
varje markentreprenad har ett gediget kontrollprogram som
miljoforvaltningen godkanner.

| Gasverket maste varje byggnad inventeras noggrant avseende
fororeningar och atgarder vidtas innan de tas i bruk.
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Vattenomradena Husarviken och Lilla Vartans vatten har ocksa
analyserats. Vattnet ar likt vattnet pa de flesta hall i Stockholm —inte
halsovadligt, men med spar av onaturliga amnen. | sedimenten har
fororeningar hittats. Vad galler Husarviken lamnas den utan atgarder da
inga fororeningar patraffats som innebar risker fér manniskors hélsa
eller naturen. Det kan dock inte uteslutas att det finns farliga
fororeningar i bottensedimenten, eftersom botten bestar av osorterade
utfylinadsmassor fran forsta halften av 1900-talet och da det bedrivits
industriell verksamhet i omradet. Darfor tacks stranderna med
promenadbryggor och planteringar och utformas sa att det blir svart att
na vattnet och botten. Bad far ske pa sarskilt ordnade platser.

I Lilla Vartans botten finns mer omfattande féroreningar som behdver
behandlas. Har planerar staden ocksa bryggor och utfylinader. Detta &r
vattenverksamhet som ska tillstandsprévas av mark- och
miljodomstolen. Ansékan om tillstand for vattenverksamhet &r annu
inte inlamnad.

Kulturmiljo

Stadsutvecklingen i Hjorthagen sker i och omkring Gasverksomradet,
som ér ett sarskilt utpekat omrade i riksintresset Stockholms innerstad
med Djurgarden och ligger i direkt anslutning till Kungl.
Nationalstadsparken med dess vardefulla kulturmiljé. Den hdga
bostadsbyggnad som planeras pa platsen for Gasklocka 4 kommer att
vara synlig fran stora delar av staden och paverkar delvis riksintressena
Stockholms innerstad med Djurgarden och Kungl. Nationalstadsparken.
Aven Abessinien i gamla hjorthagen &r utpekad som en sérskild
vardekarna i riksintresset Stockholms innerstad. Planeringen av omradet
sker darfor i nara samarbete med bade stadsmuseet och i samrad med
Lansstyrelsen.

Staden i samrad med Lansstyrelsen bedémer huruvida ett genomférande
av detaljplanerna medfor betydande miljopaverkan eller inte. | de fall
det ar betydande miljopaverkan ska miljokonsekvensbeskrivning enligt
miljobalken upprattas. Det har gjorts for majoriteten av detaljplanerna i
Hjorthagen.

Kompensation for ianspraktagen grényta

Planomradets utformning &r gjord med utgangspunkt att forstarka
gronsambanden mellan Hjorthagsberget och Nationalstadsparken och
skapa battre forutsattningar for ekologiska samband dver Vartabanan
mot Storangsbotten och Sodra Djurgarden. En okad tradplantering inom
det tidigare industriella omradet gor att sambanden kan starkas for
eklevande arter. Parkstrak med stort inslag av ek kommer att stracka sig
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genom nybyggandsomradet mellan Hjorthagsberget och
nationalstadsparken.

Staden jobbar ocksa med verktyget Gronytefaktor for att stalla krav pa
att byggherrarna uppnar en viss niva for gronska och ekologiska varden
inom kvarteren. Nér stadsdelen &r fardigbyggd kommer den darfor att
vara en relativt grén miljo med planteringar pa gardar, tak och
balkonger.

Energihushallning

De bolag och forvaltningar som fatt markanvisning har forbundit sig att
vid projektering och byggande uppfylla krav i de etappvis framtagan
handlingsprogrammen. For bostéder i nya byggnader galler max 55
kWh/m2 Atemp och ar for uppvarmning, tappvarmvatten, komfortkyla
och fastighetsenergi och lokaler max 45 kWh/m2. For befintliga
byggnader i Gasverket galler att energianvandningen atminstone ska
halveras.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en stad for
alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar utemiljo.

Tillganglighetsfragorna utreds for varje deletapp i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att
vara tillgangliga for personer med nedsatt rorelseférmaga. Marken for
de nya kvarteren har sma terrangskillnader. Daremot ar
hojdskillnaderna stora mellan gamla Hjorthagen pa hojden och
Gasverket och de nya kvarteren vid Husar viken och Lilla Vartan.
Tillgangligheten daremellan ska studeras sarskilt.

For deletapp Angsbotten har en sérskild genomlysning gjorts av
gangstraken i kvartersomradet for att tillganglighetsanpassa dem och
gora det latt for funktionshindrade att orientera sig i omradet.

Paverkan pa barn
| samband med programmet for Hjorthagen fran 2009 gjordes en
barnkonsekvensanalys. Programmet lyfter fram sakerhet, rorelsefrihet,
tillganglighet och halsa som viktiga aspekter att arbeta med att
sdkerstalla i kommande etapper. For kommande etapper ska fordjupade
analyser goras. Just nu tas det fram en barnkonsekvensanalys i samband
med detaljplanering for skola, forskolor och idrottshall. Staden arbetar
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Gasverket kommer att vara bilfritt och transporter hénvisas till en
begransad tid av dagen.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avséttas till
offentlig konstnéarlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst. Ett
konstprogram har tagits fram fér Hjorthagen och forverkligandet av
programmet pagar etappvis. Gunilla Klingbergs ”Vardagslivets vig” ér
redan fardig. Ett vattenkonstverk av Jeppe Heins i planetapp Véstra och
en skulptur av Eva Léfdahl i Norra 1 &r ocksa beslutad.

Exploateringskontoret har bestéllt konst enligt konstprogrammet for 20
mnkr. Den del av investeringarna i Norra Djurgardsstaden som ar
kopplade till Gasverket, tunnelforlaggning av kraftledning, markrening
och markforstarkning ar undantagna fran 1%-regeln i enlighet med
riktlinjer for 1% konst. Konsten i Norra Djurgardsstaden innebér extra
atgarder for markforstarkning, pumprum till vattenkonsten mm som
ocksa belastar budgeten.

Med detta beslut om utdkad budgetram for projektet ska &ven
konstprogrammet utdkas.

5.2 Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan, enligt nedan.
Omradet byggs ut successivt till och med 2022.

Risker och osakerheter

Projektet &r i hog grad beroende av samverkan med andra parter.
Hjorthagen berdrs av flera stora infrastrukturprojekt. Norra Lanken &r
snart Klar. Trafikverket planerar for 6ppnade under slutet av 2014.
Landstinget planerar Sparvéag City genom Ropsten. Har ska Lidingo
ocksa bygg en ny bro for sparvagn, gang och cykel och den gamla ska
rivas. Stadens utbyggnad i Ropsten ar helt beroende av dessa projekts
framdrift. Férutom en hel del tekniska och stadsméssiga utmaningar
finns ekonomiska och ansvarsmassiga forhallanden som ska regleras i
avtal mellan parterna. Om avtal drojer paverkas stadsutvecklingen.

Stadsutvecklingen i Ropsten &r ocksa beroende av att Fortums
varmepump flyttar. Den &r en tung infrastruktur och viktigt for stadens
varmeforsorjning, men den blockerar ett omrade dar cirka 300
lagenheter kan byggas. Staden utreder om varmepumpensfunktionen
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kan flyttas till Energihamnen. Det &r emellertid flera konkurrerande,
angeldgna intressen som behdver mark

I Energihamnen — mark for total omstéallning av Vartaverket till
biobransle, branslehantering fér hamnens trafik och Cementa som vill
flytta fran Lovholmen och mojliggora bostader dar.

| alla tidplaner finns tid for Overprovning for hittills har alla detaljplaner
Overklagats. Om domstolen skulle ge klaganden ratt innebar det dock
risk for stora forseningar.

Hallbarhetsarbetet i Norra Djurgardsstaden bygger i hog grad pa att
staden avtalar med byggherrar om vilka krav de ska uppna pa hallbar
utformning, byggande och forvaltning samt hur detta ska foljas upp. Det
pagar forarbeten for en lagandring om hur kommuner ska kunna stalla
krav vid nybyggnation. Om stadens majlighet att stélla sadana krav
minskar kommer det att paverka hallbarhetsarbetet i Norra
Djurgardsstaden.

Andra risker som kontoret ser och arbetar med att forebygga ar
kompetens och resursbrist, arbetsplatsolyckor, férseningar och negativ
medial uppmarksamhet.

| Ropsten finns i dag ocksa ca 500 parkeringar som framst anvands av
lidingdbor som infartsparkering. Omfattning, placering och finansiering
av parkering i Ropsten utreds darfor i samarbete med Lidingo.

5.3 Kommunikation

Det finns en kommunikationsplan for Norra Djurgardsstaden, som
projektet foljer, i enlighet med stadens styrsystem for stora projekt. Den
viktigaste informationskanalen &r hemsidan
www.stockholm.se/norradjurgardsstaden, som har haft 70 000 bestkare
under ret (jan-okt).

Projektet samordnar ett nyhetsbrev tillsammans med Ostermalms
stadsdelsforvaltning. Fran 2014 kommer nyhetsbrevet att skickas ut ca 8
ganger om aret.

Intresset fran media ar ocksa stort. Antalet artiklar som tar upp Norra
Djurgardsstaden ar mellan 75 och 130 stycken varje manad. Vid flera
tillfallen under hosten har projektet arbetat proaktivt med att nu ut med
information om projektet i media. Manga ganger ror det sig om att fa en
spridning i lokaltidningarna, men &ven bredare dagspress har skrivit om
Norra Djurgardsstaden efter det att pressaktiviteter genomforts.


http://www.stockholm.se/norradjurgardsstaden

Stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Stora projekt Dnr E2013-511-01957
Sida 38 (41)

Under 2013 kom ca 150 delegationer till Norra Djurgardsstaden. De var
saval fran Sverige som fran utlandet och intresset 6kar. Som exempel
kan ndmnas stadsministern och hans nordiska kollegor som géstade
omradet i juni och den 8 november kom den turkiske premidrministern
pa besok. Besoksverksamheten skéts i samarbete med Norra
Djurgardsstaden Innovation.

Staden erbjuder ocksa en rad motesfora for narboende, nya boende och
andra intresserade. Vid tre tillfallen har Norra Djurgardsstaden haft
Oppet hus i samverkan med stadsdelsforvaltningen och byggherrarna i
den forsta etappen. Vid de tva forsta tillfallena uppskattas det ha varit
dver 2000 besokare. Vid det sista tillfallet kom drygt 500. Byggherrarna
i Norra Djurgardsstaden har tillsammans med staden ett
samarbetsforum som heter Byggherrar i samverkan. Det driver framst
fragor kring gemensam marknadsféring och samordning av
butikslokaler och har hemsidan www.djurgardsstaden.se.

Alla som flyttar in blir kallade till ett mote dar staden beréttar om
hallbarhetsprofilen och stadsutvecklingen.

Staden har vid ett flertal tillfallen bjudit in till dialoger och méten kring
stadsutvecklingen i tidigt skede. Det senaste exemplet ar fran september
2013 da ett femtiotal engagerade Hjorthagenbor kom for att diskutera
omradet mellan Abessinien i gamla Hjorthagen och Gasklockorna,
bland annat garagetomterna.

Staden bjuder ocksa in till tematiska méten och informationsmaéten
kopplade till bygget. Sarskilt valbesokt har var det om trafik som holls i
juni 2013.

Projektet finns ocksa pa sociala media.

Norra Djurgardsstaden ar en stor och komplicerad arbetsplats. Just nu
pagar ett till exempel ett femtontal entreprenader i omradet.
Uppskattningsvis 3000 byggarbetare och entreprenérer kommer att
arbeta i omradet under utbyggandstiden. Alla dessa gar en kort
utbildning pa Bygglogistikcentret for att kunna uppratthalla god
samordning och sakerhet i omradet. Utbildningen syftar ocksa till att
oka engagemanget for projektet och for de hallbarhetsmal som styr
arbetet.

Under varen 2013 genomfordes en attityd och kannedomsundersokning
som visade att manga ar positiva till Norra Djurgardsstaden. Savél de
boende som foretagen har en mycket positiv instéllning till projektet.


http://www.djurgardsstaden.se/

Stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Stora projekt Dnr E2013-511-01957
Sida 39 (41)

Tre fjardedelar av de boende i Hjorthagen och atta av tio foretag i
omradet &r positiva till utbyggnaden. I undersékningen som gjordes
2008 var 66 procent av boende i Hjorthagen positiva till den planerade
nybyggnationen. Undersdkningens resultat visar att kinnedomen om
utvecklingsplanerna ar god bland savél boende som féretag.

5.4 Information till andra forvaltningar
Stadsutvecklingen i Norra Djurgardsstaden sker i ett nara samarbete
med Stadsbyggnadskontoret, Trafikkontoret, Ostermalms
stadsdelsforvaltning och Stadsmuseet. FOr planeringen av skola,
internationell scen, kulturskola, idrottshall, bibliotek mm sker
planeringen tillsammans med utbildningsforvaltningen,
fastighetskontoret och idrottsforvaltningen.

Exploateringskontoret och Stadsbyggnadskontoret har en kontinuerlig
dialog med stadsmuseet om hur vél forslagen stoder de kulturhistoriska
vérdena i Gasverket.

Utarbetandet av miljokraven i handlingsprogrammet sker i
fokusgrupper dér bland annat miljoforvaltningen, trafikforvaltningen
och Stockholm vatten finns med.

Nar detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det ocksa ut
till ledamoterna i Ostermalms stadsdelsnamnd. Det finns en politisk
referensgrupp fran stadsdelsnamnden som foljer projektet genom moten
cirka sex ganger per ar.

Tjansteutlatandet ar framtaget i samarbete med stadsledningskontoret.

5.5 Kontorets sammanfattande bedémning

Det &r en styrka for Norra Djurgardsstaden att det finns en enighet inom
staden kring hallbarhetsprofilen och stadsutvecklingen. Den ar
avgorande for att projektet ska bli lyckat. Darfor ar detta reviderade
inriktningsbeslut viktigt. Det bekréaftar att staden har hoga ambitioner
med Norra Djurgardsstadens, saval som beséksmal och boendemiljo
som foredome for hallbart stadsbyggande.

Staden har redan gjort stora grundinvesteringar for stadsutvecklingen
och &ven den fortsatta stadsutvecklingen &r komplicerad med dyra
mark- och grundlaggningsforhallanden. Da ar det sarskilt viktigt att
marken utnyttjas val. Kontoret ser det darfor som prioriterat att omradet
inte bara blir bra boendemiljoer for de ca 15 000 invanarna som
kommer bo dar 2030. Det ska ocksa vara valbesokt destination for stora
delar av Stockholm och landet.
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Kontoret arbetar med de medel som star till buds for att for att fa en
blandad stad. Har skapas hyresldgenheter, bostadsratter och
studentbostader och ett sa varierat utbud av lokaler for service och
verksamheter som mojligt. For att omradets kvaliteter och de stora
satsningar staden redan gjort inte bara ska tillfalla dem som kommer att
bor dar och for att na malet om en blandad stad ar det viktigt de
offentliga miljéerna ar védlkomnande for alla, sérskilt de som inte bor
dar. Det ar sérskilt viktigt eftersom de bostader som skapas i Norra
Djurgardsstaden med storsta sannolikhet, atminstone till en borjan,
kommer att vara dyra att kopa och bo i.

For att utforma de kommande etapperna for att pa basta satt starka den
inriktningen &r nésta steg att staden tar stallning till en stadsgestaltning
for de kommande etapperna med en forfinad struktur med riktlinjer for
bebyggelsen och de offentliga miljoerna. Under varen 2014 planerar
kontoret att genomfora parallella studier for detta. Darefter &r det dags
att bestdmma vilka aktorer och idéer som bast bidrar till stadens
ambitioner om attraktiv stadsbygd. Kontoret har fatt in manga
spannande idéer och fran intressenter som vill vara med och utveckla
omradet.

Awven for de manga andra aktérer staden maste samordna sin planering
med &r det viktigt att hela staden har en samsyn kring
stadsutvecklingen. Fortum, Stockholms hamn, Djurgardsférvaltningen,
Trafikforvaltningen (SL), Lidingo stad och Trafikverket ar exempel pa
viktiga aktorer som i hog grad paverkar projektet.

Det finns nagra fragor som &r sarskilt viktiga for projektet men dar vi
forutsatter att fragan far sin 16sning utan att medel tas fran projektet.
Det galler tillexempel flytt av Fortums varmepump i Ropsten, en god,
stadsmassig utformning av Sparvag City och bussterminalen i Ropsten
samt den nya gang-cykel- och sparbron som Lidingd planerar. Det &r
angelaget att avtal om ansvarsfordelning och genomforande tecknas sa
att forutsattningarna for stadsutvecklingen kan laggas fast.

Slut

Bilagor

1. Beslut i Norra Djurgardsstaden

2. 1B Hjorthagen Nuvardekalkyl Exploateringskontorets del

3. 1B Hjorthagen Nuvardekalkyl inklusive skola, idrottshall mm
4. GB Angsbotten Nuvardekalkyl

5. GB Angsbotten Exploatering nyckeltal

6. GB Gasverket Nuvardekalkyl



=4 Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Stora projekt Dnr E2013-511-01957

stad ;
Sida 41 (41)

7. GB Gasverket Exploatering nyckeltal
8. Hallbarhetsarbetet i Norra Djurgardstaden- en dversikt september

2013

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.



