Utlatande 2014:37 RI+RV (Dnr 302-1935/2013)

Beslut om Norra Djurgardsstaden

Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen

Overenskommelse om exploatering for bostider
inom fastigheten Angsbotten 6 m.fl. i Hjorthagen

med forsaljning respektive upplatelse av tomtratter
Genomférandebeslut

Genomforandebeslut for Gasverket

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1.

Exploateringsndimnden medges ritt till fortsatt planering av
forutséttningar for exploatering av Norra Djurgardsstaden i Hjorthagen
omfattande investeringsutgifter om 70 miljoner kronor (Reviderat
inriktningsbeslut for Hjorthagen). Utgifterna for &r 2014 ska rymmas
inom nimndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ér
behandlas i budget for 2015.

Exploateringsndimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
Angsbotten 6 m.fl. omfattande investeringsutgifter om 313 miljoner
kronor och ges i uppdrag att traffa erforderliga avtal med en
forsiljningsinkomst om 180 miljoner kronor. Utgifterna for &r 2014
ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for
kommande ar behandlas 1 budget for 2015.

Exploateringsndimnden medges rtt att genomfora exploatering inom
Gasverket, Hjorthagen 1:3 omfattande investeringsutgifter om 605
miljoner kronor. Utgifterna for &r 2014 ska rymmas inom ndmndens




investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for
2015.

Foredragande borgarraden Sten Nordin och Joakim Larsson anfor
féljande.

Arendet

Stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden ér en del av Stockholm som
stracker sig frdn Hjorthagen i norr till Loudden i sdder. Ett flertal stora
verksamheter aterfinns inom omradet, sdsom Virta-, och Frihamnen,
Virtaverket med el-och kraftvirmeproduktion samt Vértagasverket i
Hjorthagen och oljedepderna pa Loudden. Stadsutvecklingen grundar sig pa
overgripande program beslutat i kommunfullméktige ar 2002.

Exploateringsndmnden har den 12 december 2013 i ett sammanhingande
arende fattat reviderat inriktningsbeslut fér Hjorthagen, genomforandebeslut
om exploatering for bostidder inom fastigheten Angsbotten 6 m.fl. i Hjorthagen
med forséljning respektive upplatelse av tomtrétter samt genomforandebeslut
for Gasverket.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att utbyggnaden av Hjorthagen ar en viktig del
for stadsomvandlingen av Norra Djurgérdsstaden. Stadsledningskontoret anser
att beredningen av det sammanhéngande drendet inféor kommunfullméaktiges
beslut i alla delar ar tillfyllest.

Vara synpunkter

Norra Djurgérdsstaden &r ett av Stockholms stads utpekade
utvecklingsomréden och stadens stora miljospetsomrade. Stockholm har hoga
ambitioner pa miljdomrédet vilket Norra Djurgardsstaden ér ett tydligt
exempel pa.

Att ett gammalt industriomréde renas och utvecklas med bostéder
tillsammans med offentlig och kommersiell service, kultur och nya
arbetstillféllen bidrar starkt till stadens samlade och ldngsiktiga framtidsbild
”Vision 2030 — Ett Stockholm i vérldsklass”.




Gasverksomridet med dess befintliga bebyggelse kommer bli en central plats i
stadsutvecklingsomrédet Norra Djurgdrdsstaden och utvecklingen hér ar
strategiskt viktig for omridet i sin helhet. Ambitionerna i omradet dr hdga och
syftar till att offentliggora och levandegora omrddet dar behovet av offentlig
och kommersiell service kan tillgodoses.

Stockholm stad ska bygga 140 000 bostider fram till ar 2030. Det innebar
att det kommer att byggas ett stort antal bostéder i hela staden. Norra
Djurgardsstaden dr en central del i att forverkliga detta mal. Det ar angeldget
att noga beakta eventuellt ytterligare behov av forskolor och bostdder med
sérskilt stod och service i samband med det fortsatta planarbetet fér Norra
Djurgérdsstaden.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Sérskilt uttalande gjordes av borgarraden Roger Mogert och Emilia Bjuggren
(bada S) enligt foljande.

Det reviderade beslutet innebér en hogre exploatering i det aktuella omrédet. Det &r i
grunden positivt, &ven om den dkade exploateringen givetvis inte far innebéra att de
arkitektoniska och stadsmiljomaissiga kraven sdnks. Det som &r orovdckande &r att det
nya inriktningsbeslutet leder till att andelen hyresrétter i omradet blir farre.

Sérskilt uttalande gjordes av borgarradet Daniel Helldén (MP) enligt
foljande.

En viktig atgérd dr att se till att Norra Djurgérdsstaden verkligen blir en miljostadsdel.
Nagra av forutsdttningarna for detta ar 1ag energianvandning och en omfattande
kollektivtrafik samt god framkomlighet for gdende och cyklister.

Tillgénglighetsfragorna ska prioriteras. Gruppbostider ska ordnas for personer med
funktionsnedsattning — forutséttningarna for detta 4r mycket goda eftersom det totalt
handlar om 6.000 ldgenheter.

Hyresldgenheter ska prioriteras och minst 20 % av bostdderna ska upplatas till stu-
denter och ungdomar.

Antalet parkeringsplatser ska minskas rejélt jamfort med den hittillsvarande plane-
ringen och platser framst reserveras for bilpooler och bilister med funktionsnedsétt-
ning.

Gronytor som tas i ansprak ska ersdttas med nya gronytor som har motsvarande
ekologisk funktion. Loftet om 1 nytt trdd per lagenhet ska héllas.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.

1.

Exploateringsndmnden medges ritt till fortsatt planering av
forutsattningar for exploatering av Norra Djurgardsstaden i Hjorthagen
omfattande investeringsutgifter om 70 miljoner kronor (Reviderat
inriktningsbeslut for Hjorthagen). Utgifterna for ar 2014 ska rymmas
inom nimndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar
behandlas i budget for 2015.

Exploateringsndmnden medges rétt att genomfora exploatering inom
Angsbotten 6 m.fl. omfattande investeringsutgifter om 313 miljoner
kronor och ges i uppdrag att triffa erforderliga avtal med en
forsaljningsinkomst om 180 miljoner kronor. Utgifterna for &r 2014 ska
rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande
ar behandlas i budget for 2015.

Exploateringsndimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
Gasverket, Hjorthagen 1:3 omfattande investeringsutgifter om 605
miljoner kronor. Utgifterna for &r 2014 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for
2015.

Stockholm den 26 mars 2014

P& kommunstyrelsens vagnar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson

Ulrika Gunnarsson

Sirskilt uttalande gjordes av Roger Mogert, Olle Burell och Maria Ostberg
Svanelind (alla S)med hinvisning till det sirskilda uttalandet av (S) i
borgarradsberedningen.

Sirskilt uttalande gjordes av Asa Jernberg och Stefan Nilsson (bdda MP)
med hénvisning till det sérskilda uttalandet av (MP) i borgarrddsberedningen.



Sérskilt uttalande gjordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt f6ljande.

Djurgérdsstaden blir en hart segregerad stadsdel med rekordhdga hyror. Denna
utveckling maste brytas. Stockholm blir alltmer segregerat och de ekonomiska och
sociala skillnaderna mellan olika stadsdelar 6kar. Denna utveckling méste ocksa
brytas. Framtida markanvisningar i omradet méste déarfor ges till frimst de
Allménnyttiga bostadsbolagen med direktiv att bygga hyresrétter med hyrestak.

I enlighet med vad vénsterpartiet foreslar i sin budget ska staden ta fram en modell
for att bygga hyresratter med dverkomliga hyror enligt den modell som SABOs tagit
fram for sina medlemmar.



Remissammanstallning
Arendet

Stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden ér en del av Stockholm som
stracker sig frdn Hjorthagen i norr till Loudden i sdder. Ett flertal stora
verksamheter aterfinns inom omradet, sdsom Virta-, och Frihamnen,
Virtaverket med el- och kraftvirmeproduktion samt Vértagasverket i
Hjorthagen och oljedepderna pd Loudden. Stadsutvecklingen grundar sig pa
overgripande program beslutat i kommunfullméktige ar 2002.

De overgripande malen med Norra Djurgardsstaden ar att méta stadens
viaxande behov av bostdder samt att vara ett foreddme for héllbar
stadsutveckling. Detta sker genom att omvandla tidigare industrimark till en
attraktiv och levande stadsdel.

Projektet som helhet har under ar 2013 reviderats till att omfatta minst 12
000 lagenheter och 35 000 nya arbetsplatser dir innovativ miljoteknik ska
framjas. Stadsdelen &r utsedd som ett av Stockholms nya miljoprofilomraden
efter Hammarby Sjdstad och ingar som ett inom CCI — Clinton Climate
Initiatives Clinton Foundations globala projekt for klimatpositiv utveckling.
Norra Djurgéardsstaden ska bli ett internationellt foredome inom hallbar
stadsutveckling. Arbetet med omradets miljoprogram pagar och innefattar
utveckling av handlingsprogram for olika etapper och verksamheter i
stadsdelen.

Norra Djurgéardsstaden innehaller fyra delar, &ven bendmnda projektpaket;
Frihamnen, Loudden, Vartahamnen samt Hjorthagen. I dag &r cirka 4 000
lagenheter i Hjorthagen markanvisade i olika detaljplaner/etapper, dven
bendmnda huvudprojekt, dar genomforandebeslut fattas for respektive
detaljplan/etapper.

Det forsta genomforandebeslutet for forberedande arbeten 1 Hjorthagen,
fattades den 14 december 2004 i kommunfullméktige. Kommunfullmiktige
fattade sedan ett inriktningsbeslut for hela Hjorthagen den 7 september 2009.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantridde den 12 december
2013 foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatt utredning av
forutséttningarna for exploatering av Norra Djurgardsstaden 1



Hjorthagen samt foreslar att kommunfullméktige godkénner projektet
och ger Exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att fortsétta utredningarna upp till 70 mnkr. (Reviderat
inriktningsbeslut).

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet av
exploatering inom Angsbotten 6 m.fl., omfattande investeringsutgifter
om cirka 313 mnkr och forsiljningsinkomster om 180 mnkr samt
foreslér att kommunfullméktige godkénner genomférandet och
forsdljningen och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att genomfora projektet
(Genomforandebeslut 6).

3. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomférandet av
exploatering inom Gasverket, Hjorthagen 1:3 omfattande
investeringsutgifter om cirka 605 mnkr och investeringsinkomster om
cirka 22 mnkr samt foreslar att kommunfullmiktige godkdnner
genomforandet och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, 1 uppdrag att genomfora projektet
(Genomforandebeslut 7).

4. Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsnimnden upprattar
detaljplaner for kommande etapper.

Sdrskilt uttalande gjordes av ordforanden Joakim Larsson m.fl. (M), Daniel
Forslund (FP) och Karl Malmgqvist (C) enligt féljande:

Norra Djurgardsstaden &r Stockholms storsta och viktigaste stadsutvecklingsomrade.
Det dr ett snabbt vixande Stockholms frimsta bostadsresors dar tidigare industrimark i
ett cityndra ldge kan bereda plats for tusentals bostdder och kontor.

Det ar darfor viktigt att utnyttja detta historiska utbyggnadstillfille tillfullo och se till
att Norra Djurgardsstaden blir en tét, hallbar och livlig stadsdel. Det &r dérfoér 6nskvart
att se over mojligheten att 6ka det aktuella omradets nu géllande exploateringsgrad.
Precis som exploateringskontoret papekar kommer en 6kad exploateringsgrad forbattra
projektekonomin och oka stadens intékter, nagot som vore positivt for Norra
Djurgardsstaden.

Scirskilt uttalande gjordes av vice ordforanden Maria Ostberg Svanelind m.fl.
(S) enligt foljande.

Utdkningen av det planerade byggandet i programmet f6r Norra Djurgardsstaden och
2009 ars inriktningsbeslut fran 5 000 till 6 000 ldgenheter i Hjorthagen ger ett
véardefullt tillskott av bostader. Vi forutsitter att det kan ske utan inskrédnkningar i



bostadsmiljon trots lite hdgre och tétare bebyggelse”.

Vi motsitter oss att de forestdende markanvisningarna kommer att leda till att det
sammantaget blir en dvervikt av bostadsritter. Detta strider mot savél vara sociala
vérderingar som stockholmarnas och inflyttarnas behov och efterfragan.

Darfor vill vi i enlighet med hdstens socialdemokratiska budgetmotion till
kommunfullméktige 6ka markanvisningarna till de allmédnnyttiga bostadsbolagen sé att
de formar att fordubbla antalet paborjade ldgenheter till &r 2016. Vi utgar fran att en
del av dessa hyreslagenheter kan uppforas i Norra Djurgérdsstaden med sédana villkor
nér det géller mark och byggvolymer att kostnaderna blir 6verkomliga for ménga som
efterfragar ny bostad.

Scirskilt uttalande gjordes av Ake Askensten m.fl. (MP) enligt foljande.

En viktig atgérd ar att se till att Norra Djurgérdsstaden verkligen blir en miljostadsdel.
Négra av forutsittningarna for detta ar 1ag energianvéndning och en omfattande
kollektivtrafik samt god framkomlighet for gdende och cyklister.

Tillgdnglighetsfradgorna ska prioriteras. Gruppbostdder ska ordnas for personer med
funktionsnedsittning — forutsdttningarna for detta 4r mycket goda eftersom det totalt
handlar om 6 000 ldgenheter.

Hyresldagenheter ska prioriteras och minst 20 % av bostdderna ska upplétas till
studenter och ungdomar.

Antalet parkeringsplatser ska minskas rejélt jamfort med den hittillsvarande
planeringen och platser framst reserveras for bilpooler och bilister med
funktionsnedséttning.

Gronytor som tas i ansprak ska ersittas med nya gronytor som har motsvarande
ekologisk funktion. Loftet om 1 nytt trdd per ldgenhet ska hallas.

Sdrskilt uttalande gjordes av Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Djurgérdsstaden blir en hart segregerad stadsdel med rekordhéga hyror. Denna
utveckling maste brytas. Stockholm blir alltmer segregerat och de ekonomiska och
sociala skillnaderna mellan olika stadsdelar 6kar. Denna utveckling maste ocksé
brytas. Framtida markanvisningar i omradet maste darfor ges till framst de
Allménnyttiga bostadsbolagen med direktiv att bygga hyresrétter med hyrestak.

I enlighet med vad vénsterpartiet foreslér i sin budget ska staden ta fram en modell
for att bygga hyresritter med 6verkomliga hyror enligt den modell som SABOs tagit
fram for sina medlemmar.

Exploateringskontorets tjansteutldtande daterat den 11 november 2013 har i
huvudsak foljande lydelse.

Norra Djurgardsstaden i Hjorthagen



Sammanfattning

Detta tjénsteutldtande omfattar reviderat inriktningsbeslut for den del av Norra
Djurgérdsstaden som ligger i Hjorthagen samt genomforandebeslut for tva delprojekt i
Norra Djurgardsstaden, Gasverket och Angsbotten.
I september 2009 fattade kommunfullméktige ett inriktningsbeslut for Norra
Djurgérdsstaden kopplat till det program som tagits fram for stadsutveckling i
Hjorthagen. Utbygganden i Hjorthagen pagér och foljer i huvudsak programmet, men
en del saker har fordndrats som foranleder ett reviderat inriktningsbeslut. Antalet
lagenheter har okat fran cirka 5000 till cirka 6000. Utgifterna beridknas nu bli ca 6900
mnkr (tidigare ca 5000 mnkr). Intékterna har ocksa 6kat. Nettonuvardeskvoten
berdknas bli 1,1 mnkr, d.v.s. 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.

oLl Angsbotten [ s, By

T

Inriktningsbeslutet omfattar hela Hjorthagen, markerat med gul strecklinje.
Genomférandebesluten omfattar de rédstreckade omrddena

Fér Angsbotten sammanfaller genomfdrandebeslutet med antagandet av detaljplan
i kommunfullmiktige. Detaljplanen for Angsbotten omfattar ca 500 bostadsligenheter,
varav ca 280 stycken studentbostdder samt en forskola och en livsmedelsbutik.
Omradet dr den sydligaste etappen av stadsutvecklingsomrade Hjorthagen inom Norra
Djurgardsstaden. I projektet ingar dven att bygga en ny bro ver Virtabanan for att



forbittra kollektivtrafik-, ging- och cykelforbindelser mot Ostermalm.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for Angsbotten redovisar ett negativt
nettonuvirde om 33 mnkr. De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till
cirka 313 mnkr. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas
uppgd till 86 %.

Férsiljningsinkomster frin Angsbotten beriiknas till 180 mnkr. Expertradet
behandlar 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 6verlata. Marken i Gasverket foreslés bli allmén och byggnaderna
ska siljas. Huvuddelen av omradet &r markanvisat eller reserverat genom tidig
markreservation, men det &r dnnu inte planlagt.

Genomforandebeslutet for Gasverket foreslds omfatta investeringsutgifter om 605
mnkr och investeringsinkomsterna om cirka 22 mkr mnkr i 16pande prisniva.
Forséljningsinkomsterna beréknas uppgé till ca 375 mnkr och kommer frén forséljning
av de befintliga byggnaderna och nybyggandsritter for ca 100 Igh och kommersiella
ytor. Staden far ocksa intdkter i form av tomtréattsavgélder fran de befintliga
byggnaderna. Delprojektet ger ett negativt nettonuvarde om 38 mnkr.

Bakgrund

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

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

De stora fordandringarna jamfort med inriktningsbeslutet fran 2009 ar

o  Fler lagenheter. D4 fattades beslut om 5000 lagenheter. Nu planeras for ca
6000 ldgenheter.

e  Stdrre omfattning. Nu tar vi med de infillprojekt som planeras i gamla
Hjorthagen och nagra infrastrukturinvesteringar som inte fanns med, framst
bron dver Virtabanan i delprojekt Angsbotten

e  Hogre intdkter. Da trodde vi pé intdkter om ca 5 miljarder. Nu tror vi att det
blir 6ver 7 miljarder kr

e  Hogre utgifter. D trodde vi ca 5 miljarder kronor for Exploateringskontorets
del. Nu riknar vi med nistan 7 miljarder kronor. Okningen beror pa att

e omfattningen ar storre - fler lagenheter, infillprojekt i Hjorthagen och bron i

Angsbotten mm,



e vivet mer om kostnaderna for Gasverket,

e ambitionsnivan har hojts for kajmiljoerna, bad mm,

e stora utfyllnader i vattnet for att skapa mer byggbar mark

e hogre riskpéslag inlagt i kalkylen

e Lingre utbyggnadstid. Tidigare planerades hela utbyggnaden vara klar 2020.
Nu dr tiden utstréckt till ca 2023. En del delar s& som omradet for

varmepumpen i Ropsten omvandlas troligen forst 4nnu senare.

Stadsutvecklingen

Stadsutvecklingen i Hjorthagen innebér att cirka 440 000 kvadratmeter
industrimark omvandlas till tit stadsbygd med bostider, service och infrastruktur.
Gasverket bildar centrum i stadsutvecklingsomradet dér ett trettiotal industribyggnader
berdttar 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 fraimst
bostdder, men en del service i bottenvaningarna. Kontor planeras fraimst i Gasverket
och Ropsten. Staden anldgger allmédnna platser som gator, torg, parker och kajer.
Kvartersmarken markanvisas till byggherrar, som tillsammans med staden tar fram en
detaljplan. Dérefter séljs marken for bostadsritter respektive upplats med tomtratt for
hyresritter. I de forsta tva detaljplanerna uppléts dven marken for bostadsrétter med
tomtratt.

Staden investerar ocksé i service for den nya stadsdelen s& som skola, forskolor,
idrottshall och bibliotek. Stadens nya géstspelsscen &r central for omradets attraktion
och kulturprofil.

I oktober 2012 flyttade de forsta invanarna i Norra Djurgardsstaden in. I december
2013 bor dér cirka 600 familjer. Den forsta forskolan 6ppnade i varas och ytterligare
tvd kommer att dppnas under forsta halvaret 2014.



-

Hjorthagen, september 2013

Projektstyrning och uppfoljning

Projektet Norra Djurgérdsstaden foljer stadens projektstyrningsmodell for stora
projekt. Norra Djurgardsstaden &r uppdelat i tvd huvuddelar — Hjorthagen och Virtan,
vilka bada omfattar ett flertal delprojekt. Exploateringsndmnden ar projektigande
ndmnd och ansvarar for samordning och styrning.

Styrgrupp

Projektchef

Ledningsgrupp = Stab

I !’ !

i
Hjorthagen |

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

Beslut

Ett trettiotal beslut om Norra Djurgérdsstaden har tagits i olika nimnder och
kommunfullmiktige. Se bilaga.

Nedan kommer en sammanfattning av de genomforandebeslut som tagits och
planeras for Norra Djurgardsstaden. Fem genomférandebeslut for delprojekt i



Hjorthagen é&r hittills klara och genomforande pagar.

Delprojekt med Bostider | Lokaler | Intikter/ Utgifter
genomforandebeslut (Igh) (m2 ) | Inkomster | (mnkr)
(mnKkr)
Norra 1 (2009) 670 2000 415 1513
Vistra (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 dr under beredning.
Genomforandebeslut Bostider | Lokaler | Intikter/ Utgifter
pa ging (Igh) (m*) | Inkomster (mnkr)
(mnKkr)
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

Nedanstaende delprojekt kommer att beredas for genomforandebeslut under 2014-

2020

Senare etapper Bostidder | Lokaler | Intikter/ 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 dven 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

Staden planerar for fler investeringar i omradet, sd som den internationella
géstspelscenen, tva fristdende forskolor, parkeringsgarage i Ropsten och
atervinningscentral.

Miljoprofil och hillbart stadsbyggande
Norra Djurgardsstaden &r en av stadens miljostadsdelar. Staden har formulerat
overgripande miljomal for utvecklingsomradet och 2010 antog kommunfullméktige
”Miljoprogram for Norra Djurgérdsstaden”. Miljoprofilen utgor utgdngspunkt for
planering och genomforande i Norra Djurgardsstaden. Det sdkerstills bland annat
genom att handlingsprogram utarbetas for varje etapp med krav som skrivs in i avtal
med byggherrar, projektdrer och entreprendrer samt i stadens egna projekt betrdffande
projektering och genomforande. Kraven f6ljs upp kontinuerligt och dokumenteras.
Staden erbjuder ett kompetensprogram for byggherrarna for att 6ka forutsattningarna
att nd miljomalen, genom att sprida kunskap om miljéteknik och goda exempel.
Norra Djurgardsstaden &r utvald att delta inom Clinton Foundation som ett av 18
stadsutvecklingsomraden i varlden for héllbar stadsutveckling.
Markanvisningar, detaljplaner
Omradet planldggs etappvis. Huvuddelen av omradet saknar detaljplan sen tidigare.
Tre detaljplaner har vunnit laga kraft — Norra 1, Véstra och Norra 2.
Detaljplanerna Gasklocka 3 och 4 och Angsbotten forbereds for antagande av
detaljplan och genomforandebeslut i Kommunfullmiktige. Detaljplanerna forbereds
for behandling i stadsbyggnadsndmnden i december 2013. Genomférandebeslut for
Angsbotten behandlas i exploateringsndmnden i detta drende. Gasklocka 3 och 4 efter
arsskiftet.



Norra Djurgdrdsstaden
Detaljplaner i Hjorthagen
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\ - Detaljplan laga kraft

- Antagande av detaljplan i SBN,
december 2013

Planldggning pagar

1. Norra 1

Byggstart: 2011
Inflyttning: 2012-2014
Bostdder: 670
Lokalyta: 1200 kvm

2. Védstra

Byggstart: 2012
Inflyttning: 2014-2017
Bostdder:1230
Lokalyta: ca 3200 kvm

3. Gasverket
Byggstart: 2014
Inflyttning: 2014-2018
Bostdder: 100
Lokalyta: 70000 kvm

4. Norra 2

Byggstart: 2014
Inflyttning: 2015-2017
Bostdder: 560
Lokalyta: 2500 kvm

5. Angsbotten
Byagstart: 2014
Inflyttning: 2016-2017
Bostader: 520
Lokalyta: 3000 kvm

6. Gasklocka 3 och 4
Byagstart: 2015
Inflyttning: 2018-2019
Bostader: 320
Lokalyta: ca 1600 kvm

7. Broféstet
Bygastart: 2016
Inflyttning: 2018
Bostader: 526
Lokalyta: 3000 kvm

8. Kolkajen
Bygastart: 2017
Inflyttning: 2019
Bostdder: 430
Lokalyta: 3000 kvm

9. Tjdrkajen

Byggstart: Tidigast 2017
Inflyttning: 2019-2020
Bostader: 650
Lokalyta: 2000 kvm
Inrymmer bygglogistik-
center 2012-2017

10. Ropsten

Byggstart: Tidigast ca 2017
Inflyttning: 2020-2030
Bostdder: 600

Lokalyta: 20000 kvm

1. Jackproppen
Byggstart: 2016
Inflyttning: 2018

12. Kommande etapper

Bostader: 600
Lokalyta: 20000 kvm

2013-1-26

De fortsatta etapperna kriver ny detaljplan och innehall och utformning ska provas i

planprocessen.
Markanvisningar

Det finns ett stort intresse fran byggherrar att verka i Norra Djurgérdsstaden.



Hittills har 28 olika byggherrar fatt markanvisning fér sammanlagt néstan 4000
lagenheter. Med huvuddelen av dem har staden dven tecknat 6verenskommelse om
exploatering. I de kommande etapperna Ropsten, Kolkajen och Tjirkajen finns drygt
2000 ldgenheter kvar att markanvisa. Aven nybyggnation i Gasverket ska markanvisas.
Dessutom finns en del kompletteringsbebyggelse i Hjorthagen och pa
stallverkstomten.

Utbyggnadstakt

Malet &r att cirka 500 lagenheter om éret ska vara inflyttningsklara. Takten &r satt
med tanke pé bygglogistik och att ldgenheterna ska kunna séiljas av. Diagrammet
nedan visar planeringen av fardigstéllda lagenheter fordelat pa olika kategorier.
Byggnationen planeras paga till 2022.
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Diagrammet visar antal firdiga bostdder per dr fordelade pa kategori (Hyresridtt,
bostadsritt, studentbostad). Cirka 600 Igh dr inflyttade under 2012 och 2013.

Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen
Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for Norra Djurgardsstaden
i Hjorthagen enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden

En investeringsanalys enligt nuvdrdemetoden beaktar endast framtida ekonomiska
konsekvenser béde pa investerings och pa driftssidan. I denna redovisning tas dock
dven hansyn till redan nedlagda utgifter/kostnader och inkomster/intékter for att fa en
relevant jamforelse med tidigare inriktningsbeslut. Men den del av tidigare
investeringar som inte fanns med i den forra inriktningsbeslutet (864 mnkr) rdknas inte



heller med i detta inriktningsbeslut. Dessa 864 mnkr fanns med i ett tidigare
genomforandebeslut fran 2004.

Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar (vid
inriktningsbeslut i detta tidiga skede) positivt nettonuvéirde om 1946 mnkr
motsvarande 262 000 kr/ekvivalent lagenhet. Om man tar med alla stadens beslutade
investeringar bli nettonuvérdet 1099 mnkr. Se vidare bilaga 2 och 3.

Ungefér hélften av marken kommer att upplatas med tomtrétt, resten kommer att
sdljas. 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 Virtans stora vatten och
Ropsten.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka 6858 mnkr for
exploateringsndmndens del, och 7321 mnkr totalt for staden, varav 1763 mnkr &r
utgifter fore ar 2013, dvs. redan nedlagda utgifter.

Nedanstiende diagram visar hur exploateringsndmndens planerade utgifter for aren
2014-2022 ar fordelade pé olika poster. De storsta delarna &r gatuutbyggnad, park, pir
och kaj och marksanering. Konstbyggnader ar en annan stor post. Hér ingar bade
markforstirkningsatgirder (példédck) och bryggor och broar i Husarviken. I de utgifter
som staden redan haft i projektet dr markforldggning av kraftledning, erséttning till
Fortum for Gasverkstomten och marksanering stora poster.



Utgifter Hjorthagen
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Inkomsterna beréknas till cirka 300 mnkr, varav huvuddelen utgors av ersittning for
sopsugsanldggning vid dverlatelse till samfallighetsforening. Forsiljningsinkomster
berdknas till cirka 6256 mnkr i fast prisniva och reavinsten berdknas uppga till

5586 mnkr.

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

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till cirka
770 000 kr i fast prisniva, 820 000kr per ldgenhet om man réknar alla stadens
beslutade utgifter. Detta &r ldgre &n Hagastaden, men betydligt hdgre &n till exempel
Arstafiltet. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda
utgifter. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
111 %. Om man riaknar med stadens alla investeringar blir tickningsgraden 104 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har risk for forgdvesprojektering.



Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet med stadens alla investeringar inrdknade
beréknas till cirka 7321 mnkr och investeringsinkomsterna till cirka 303 mnkr i

16pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstadende tabell:

Budgetkonsek | Ack

venser

Investering t.o.m.

Mnkr 2012 2013 (2014 |2015 (2016 Senare | Totalt
Utgifter inkl. -1763,2 |-258,2 |-439,3 |-772,8 |-1006,1 | -3 081,8 |-7321,5
forvarv (-)

Inkomster 129,2 19,7 26,5 29,9 31,1 66,5 303,0

(exkl.

forsiljning)

Nettoutgift (-) |-1634,0 |-238,5 |-412,8 |-742,9 |-975,0 |-3015.4 |-7018,5
/-inkomst

Forséljningsink 0,0 10,0 982,4 |70,2 910,2 42929 |6255,7
omst

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2014. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens resultat enligt
nedanstaende tabell.




Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 Senare [mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intakter/kostnader 352 38,6 4421 473 50,5 max 61,6
Internrinta -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 ar 0
Reavinster/forluster 0,0 541,8] -34,0] 870,7] 10203 3187,1 totalt
5585,9

Summa resultatpiverkan | -266,4| 283,1| -283,0( 629,0] 786,0

Resultatpiverkan TRN+SDN

- - - ~ - mellan-10,3
Driftskostnader TRN+SDN 30 32 S8 -69 8.0 och-156

Underhéllskostnader trafikn: 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0f mellan 0?;;
Summa resultatpaverkan -3,0 -5,2 58] -6,9 -8,0

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till cirka

30 mnkr. Extrakostnader for drift och underhéll av bryggbad och omhéndertagande av
bevarandevirda konstruktioner och anldggningar i Gasverket ér inte medriaknat. Det
blir ocksa tillkommande drift- och underhéllskostnader for fastighetsnimnden och
SISAB.

Sopsugsanldggningen anldggs av exploateringsnimnden med 6verlats till en
samfillighet vartefter nya delar tas i drift. Kapitalkostnaderna for staden som helhet
beréknas uppga till cirka 300 mnkr. For exploateringsndmnden berdknas den uppga till
cirka 276 mnkr det forsta dret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar.
Intdkterna for tomtrattsavgilder berdknas till cirka 61,6 mnkr per ar. Reavinsten
beréknas uppga till 5784 mnkr.

Ekonomiska osikerheter

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

Utbygganden sker under en lang tid. Intdktssidan dr dirmed en stor osédkerhet.
Markpriset dr knutet till ett index som foljer bostadsprisutvecklingen. Redovisade
siffror i kalkylen bygger pé ett markpris som motsvarar vad som stér i géllande avtal



exklusive index. Om index inkluderas med den 6kning som varit pa
bostadsprismarknaden som varit fran avtalstecknandet till i dag, innebér det att
forsiljningsintékterna blir drygt 500 mnkr hogre an i kalkylen.

Om exploateringsgraden dkar kommer ocksé intékterna att 6ka. For de etapper dar
planldggningen inte kommit igang har relativt forsiktiga antaganden gjorts for hur
ménga lagenheter som kan skapas. Om ytterligare 100 bostadsrattslagenheter kan
skapas innebér det ytterligare ca 200 mnkr i forsédljningsintdkter. Antaget markpris &ar
dé 20 000 kr per kvadratmeter, vilket &r ungefar vad Aros ska betala for sin mark i
Angsbotten, exklusive index.

I Hjorthagen betyder fordelningen mellan hyresrétter och bostadsritter mycket for
inkomsterna. Om de tillkommande 100 ldgenheterna i exemplet ovan stéllet blev
hyresritter skulle intékterna bli 33 mnkr. Om de vore studentbostider skulle man fa in
ungefir tre gdnger s manga lagenheter, men avgéilden ar dndé hélften. Vi far alltsd
300 studentldgenheter med en intdkt till staden om 16,5 mnkr.

I kalkylen finns stora utgifter for utfyllnader av mark i vatten for att skapa mer
byggbar mark. Intékterna frn bostéder hér dverstiger nimligen kostnaderna, varfor
utfyllnader &r motiverade.

Forskjutningar i tid spelar ocksé stor roll for savil intédkt som utgiftssidan. En
forskjutning pa ett ar for hela projektet innebar en utgiftsokning pa 200 mnkr.

I kalkylen forutsdtts en del investeringar fran andra aktorer. Det géller till exempel
den nya géng-, cykel- och spérvigsbron till Lidingd som Liding0 stad planerar. Ett
annat exempel dr Spérvég city. Kalkylerna bygger pa att staden inte har nagra
kostnader for dessa investeringar.

En annan viktig forutsittning ar att virmepumpen i Ropsten avvecklas 2030, for att
ge plats for cirka 300 ldgenheter. Kalkylen rymmer inga kostnader for flyttning av
varmepumpen.

Slutsats-ekonomi

Sammanfattningsvis kan konstateras att stadsutvecklingen i Hjorthagen innebér ett
positivt resultat for staden. Det giller ocksd om man riknar in alla utgifter projektet
har haft och kommer att ha inklusive 6vriga nimnders investeringar med
inriktningsbeslut (skola, idrottshall och forskolor). Jimfort med inriktningsbeslutet
fran 2009 &r resultatet béttre. D4 var resultatet i balans, men da ridknades inte utgifter
nedlagda fore 2009. Detta reviderade inriktningsbeslut ger ett resultat i balans dven nér
man med utgifter fore 2009.

Exploateringen &r dyr pa grund av svdra markfororeningar och
grundldggningsforhallanden samt Gasverkets byggnader och kulturmiljo, som ska tas
omhand. Ambitionsnivan for de offentliga miljoerna, till exempel kajomréddena och de
offentliga platserna i Gasverket dr hog, da de forvéntas bli viktiga besoksmal for hela
Stockholm.

Angsb_otten, genomforandebeslut
Inom Angsbotten har detaljplan tagits fram for ca 500 bostdder samt lokaler for

forskola och kommersiell verksamhet, diribland dagligvaruhandel. Omréadet ligger i
direkt anslutning till detaljplaneomrade Vistra, dér anldggande av gator och annan



infrastruktur pagar. Planforslaget omfattar &ven byggnation av en ny bro &ver
Virtabanan i Bobergsgatans forlangning mot Sodra Fiskartorpsvidgen och anpassning
av anslutningar till den nya bron pé sddra sidan om Virtabanan.

[
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Utdrag ur detaljplanekarta (granskmngshandlmg) for Angsbotten SBK

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

I 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 bostader
med restauranggrossistverksamheten i bottenplanen. Martin Olsson fastigheter
beslutade dock att inte vara med i planarbetet, varfor detaljplanen bara omfattar de tva
vistra kvarteren. Staden har arbetat med olika anpassningar for att
grossistverksamheten i stéllet ska kunna vara kvar med oféréndrad verksamhet.
Detaljplanen innebér dock fordndringar i Martin Olssons tomtréttsfastighet. Staden och
Martin Olsson fastigheter for diskussioner for att reglera detta avtalsmassigt.
Overenskommelse om exploatering

Fastigheterna Angsbotten 6, 9 och Hjorthagen 1:1 dgs av staden. Delar av
Angsbotten 6 har markanvisats for tomtréittsupplatelse till Primula Byggnads AB och
Wallenstam AB for byggande av hyresldgenheter och studentbostdder samt till Aros
Bostadsutveckling AB for forséljning for byggande av bostadsrittsldgenheter. Bolagen
har medverkat med bebyggelseforslag till detaljplaneutformningen under pagaende
detaljplaneprocess. Grundforutsittningar for bebyggelseutformningen har varit



Handlingsprogram - Vid planering, projektering, byggande och forvaltning av
bostdider, kontor och handel inom Angsbotten, samt under processen framtagna
utredningar avseende buller, luftkvalitet, risk, ekologiska spridningsanalyser m.fl.

Aros Bostadsutveckling AB, Angsbotten Fastighetsutveckling AB

Med Aros Bostadsutveckling AB foreslas 6verenskommelse avseende exploatering
med Gverlatelse av mark traffas. Foretaget har utarbetat ett koncept for byggande av ca
100 bostadsrittsligenheter. Overlatelsen av mark avses goras till ett av Aros
Bostadsutveckling AB och Revcap Fastigheter AB delédgt fastighetsbolag —
Angsbotten Fastighetsutveckling AB. Solidariskt ansvar for taganden enligt
overenskommelsen ska gilla mellan Aros Bostadsutveckling AB och Angsbotten
fastighetsutveckling AB. Revcap Fastigheter AB ér ett europeiskt investmentbolag i
fastighetssektorn som medverkar som finansiér i projektet.

Aros Bostadsutveckling markanvisades en byggrétt for ca 60
bostadsrattslagenheter. Under projektets gang har konceptet och byggritten utvecklats
till att innehélla ca 100 ldgenheter av varierande storlekar om ca 8300 kvm ljus-BTA,
en forskola for fyra avdelningar och 6vriga kommersiella ytor om ca 400 kvm. Vid
markanvisningen ldmnade Aros Bostadsutveckling ett bud om 20 000 kr/kvm ljus-
BTA bostadsyta. | markanvisningsavtalet anges att kommersiella lokaler ska vérderas
vid tidpunkten for triffande av 6verenskommelse om exploatering. Kontoret har i
september 2013 virderat kommersiella lokalytor i Norra Djurgardsstaden till ca 6200
kr/kvm ljus-BTA. En preliminér kopeskilling berdknad pé preliminéra arealuppgifter
och ovanstaende kvadratmeterpriser blir i storleksordningen 180 mnkr. Kdpeskillingen
ska slutligt regleras mot ytor i bygglov.

Arendet har godkiints i Expertridet den 2012-01-11 och kommer att foredragas
avseende kopeskilling for lokalytor den 2013-12-04.

Primula Byggnads AB

Primula Byggnads AB anvisades i oktober 2011 ett markomrade for byggande av
hyresbostiader och studentbostdder. I markanvisningen ingick dven ett atagande 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 mojliggdra den nya bebyggelsen.

Primula har utvecklat ett bebyggelseforslag 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 tvd sma
kommersiella lokaler.

Marken avses upplatas med tomtritt till Primula Byggnads AB.

Wallenstam AB

Wallenstam AB erholl i oktober 2011 markanvisning for byggande av
studentbostiider inom del av Angsbotten 6. Bolaget har tagit fram ett
bebyggelseforslag som omfattar ca 180 studentbostdder i enpersonsliagenheter.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden



I detta drende uppgar investeringen till 313 mnkr. Arendet ska Aven beslutas av
kommunfullméktige da investeringen dverstiger 50 mnkr och forséljningen dverstiger
90 mnkr.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden tar hénsyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuvirde om -33 mnkr motsvarande -73 000 kr/ekvivalent ligenhet'. Detta ir i
jamforelse med andra motsvarande projekt hogre. Forklaringen till detta &r att
projektet bér kostnader for att bygga en ny bro 6ver Virtabanan, kostnader som
kommer att komma fler delomraden inom stadsdelen tillgodo.

Marken kommer att delvis upplétas med tomtritt och delvis att séljas.
Exploateringsgraden inom kvartersmark uppgér till ca 4,67.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till ca 313 mnkr, varav
11 mnkr &r utgifter fore ar 2013, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst
ny- och ombyggnad av gata och park inklusive ledningar och ledningskulvert,
byggnation av ny bro dver Vértabanan, evakuering av befintliga verksambheter, etc.
Inkomsterna beréknas till ca 180 mnkr, varav huvuddelen utgors av
forsiljningsinkomster som avser del av Angsbotten 6 avsett att bebyggas med
bostadsritter. Reavinsten berdknas uppga till 165 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 700
000 kr i fast prisniva. Detta dr i jaimforelse med andra motsvarande projekt hogre.
Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 86 %.

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

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).



Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 313 mnkr i l6pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berédknas bli enligt nedanstédende tabell:

Budgetkonsekve | Ack

nser

Investering t.o.m.

Mnkr 2012 2013 2014 | 2015 {2016 |Senar | Totalt
e

Utgifter inkl. -10,9 -13,2 |-73,2 |-133,7 | -65,7 | -16,2 |-312,9

forvarv (-)

Inkomster (exkl. |0,0 0,0 0,0 10,0 0,0 0,0 0,0

forsiljning)

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

inkomst

Forséljningsinko | 0,0 0,0 0,0 180,4 (0,0 0,0 180,4

mst

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2014. Behov av medel for &ren
darefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende

tabell.




Budgetkonsek
venser
Drift

Mnkr

2013

2014

2015

2016

2017

Senare

Kom-
mentar

Resultatpaver
kan

ExpIN

Lopande
intdkter/kostnad
er

Internrinta

Avskrivningar

Reavinster/forlu
ster

0,0

0,0
0,0

0,0

0,0

0,0
0,0

0,0

2,4

0,0
0,0

165,0

2,4

0,0
0,0

0,0

2,4

0,0
0,0

0,0

max 2,4

max -
5,9
max -
7,3
0,0

ar 2018

totalt 165

Summa
resultatpaverk
an namnd

0,0

0,0

167,4

24

2,4

Resultatpaver
kan
TRN+SDN

Driftskostnader
TRN+SDN
Underhallskost
nader
trafikndmnden

0,0

0,0

0,0

0,0

mellan -
0,6 och -
0,9

mellan 0
och -0,8

Summa
resultatpaverk
an TRN+SDN

0,0

0,0

De beriknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafiknamndens och

stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till ca

0,6 mnkr. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 13,2
mnkr det forsta aret och minskar direfter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for
tomtrittsavgélder berdknas till ca 2,4 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till

165 mnkr.

Ekonomiska osdkerheter
En successiv kalkyl har tagits fram for omradet som visar pa en sannolik




totalkostnad for projektet pa 276 mnkr exkl. ersittning till franflyttad hyresgést och
andra berorda sakégare. Storsta osdkerheten i projektets kostnadsbeddmning ligger i
kostnader for byggnation av pélgrundldggning och paldéack for gatubyggnation.

Slutsats-ekonomi

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

Utgifter

For bedomning av projektets utgifter har en successiv kalkyl tagits fram dar troliga
kostnader och kinda risker kostnadsuppskattats. Utgifterna for anldggande av
kommunala anldggningar omfattande rivningar och marksanering, nytt gatunit, VA-
ledningar, kulvert for VA-ledningar, ny bro 6ver Virtabanan, anpassningar av
befintliga gator till nya gator och bro, anldggande av parkmark, erséttning for
markintrdng mm beréknas uppga till 313 miljoner kronor varav riskreserven beréknats
till 46 miljoner kronor. Den stdrsta utgiftsposten och utgiftsrisken utgdrs av
gatubyggnadskostnader till foljd av kostnadskridvande grundldggningsforhallanden.

Inkomster

Forséljningsinkomster for projektet berdknas uppgé till 180 miljoner kronor.

Framtida tomtrattsavgélder berdknas arligen uppga till 2,4 miljoner kronor arligen.
Osdkerheter/risker

Tillsammans med Faveo Projektledning har en riskanalys gjorts for projektet.

Den storsta ekonomiska risken for projektet &r att forseningar i
overprovningsprocessen for detaljplanen uppstar, utéver vad som har uppskattats vid
framtagande av projektets tidplan. Staden 4r enligt avtal bunden att méjliggdra 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 erséttning 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 osdkra grundlaggningsforhallanden kan péverka tidplanen. Delar av
omradet dr bebyggt och fullstindiga relationshandlingar for befintliga byggnader
saknas, varfor viss osdkerhet rader om grundlaggningsforhallandena under dessa
byggnader.

Tidplanen for projektet som helhet kan ocksd komma att fordrojas av att
genomforandeavtal for byggnation av bro och huvudgata riskerar att dra ut pa tiden.
Byggnationen av kvartersmarken ar dock oberoende av detta.

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

Tidplan

Da staden har ett dtagande gentemot Axfood AB om att mdjliggora aterflyttning till
den nya livsmedelsbutiken i kvarteren senast 31 december 2016 &r tidplanen for



omradets byggnation mycket sniv. Exploateringskontoret avser darfor att paborja
exploateringsarbeten redan under varen 2014. En grov tidplan ser ut som foljer.

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 byggstart juni 2015
Husbyggnation juni 2015-mars 2017
Forsta inflyttning januari 2017
Brobyggnation dver Virtabanan hela 2016

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 dérefter hyresavtal for forskolelokalerna.

Samrad har hallits med SDF:s parkavdelning avseende utformning av det nya
parkstréket som forvaltningen ska ta ansvara for drift av. Budget och medel for
forvaltning av parkmarken bor finnas antaget fran och med ar 2017 d& marken lamnas
over fran Exploateringskontoret for forvaltning.

Trafikkontoret

Budget och medel for forvaltning av allmén platsmark gata bor finnas antaget fran
och med ar 2017 da anldggningarna ldmnas 6ver fran exploateringskontoret for drift
och forvaltning.

Stockholm Vatten

Overlimnande av VA-kulvert for drift och forvaltning gors under ar 2016.
Avtal/ledningsratt for avluftningsanlaggning fér pumpstation genom bostadshus vid
Madiingsgatan ska tecknas med Angsbotten Fastighetsutveckling AB.

Gasverket, genomforandebeslut
Staden har tagit 6ver Gasverkets byggnader fran Fortum i och med avvecklingen

av gasproduktionen. Syftet med Gvertagandet har varit att mojliggéra en ny stadsdel
dar Gasverket utgor en vardefull kdrna. Byggnaderna har mycket hogt arkitektoniskt
och kulturhistorisk virde. De flesta byggnaderna bedoms ha ett virde motsvarande
byggnadsminne enligt kulturmiljolagen och byggnaderna ska dérfor bevaras.
Byggnaderna ar i daligt skick pa grund av eftersatt underhall och utemiljon ar i stora
delar en ra industrimilj6. I omedelbar nirhet pagar nu en omfattande nyproduktion av
bostédder och det finns redan manga inflyttade som har Gasverket som en del av sin
nérmiljo. Ett skl att flytta till de nya bostéderna har i marknadsfoéringen varit stadens
uttalat hoga ambitioner for Gasverket. Planerna for en internationell scen &r kanske
den storsta dragaren och en viktig forutsittning for att locka hogklassiga
verksamhetsutdvare till platsen. Idag finns inga synliga atgidrder som visar att
Gasverket kommer att bli den goda nérmilj6 till bostdderna som forvéntas. Tvértom &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 underhallsatgérder dr nodvéndiga oavsett vad omradet
planldggs for. Dessa dtgirder kravs for att omréadet ska kunna fyllas med verksamheter
och bli en levande och trygg milj6 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, grundundersdkning och inventering.
Kontoret foreslér att mantlarna rivs i bdda gasklockorna for att scenprojektet ska kunna
fortsdtta och for utredning av ny anvédndning av den aterstdende klockan.

En stor enighet bland inblandade kontor ar vikten av att ta omradet i ansprdk med
tidiga tillfdlliga verksamheter och dérmed skapa en positiv bild av platsen. Detta har
hittills forsvarats av byggnadernas och markens skick. En investering i a&tminstone en
byggnad kan ge den mdjlighet som saknats. Aven Norra Djurgérdsstaden Innovation
behover en tidig etablering i omrédet.

Med ovanstaende skil som grund behdver genomforandebeslutet for Gasverket tas
redan innan detaljplaner tagits fram for omradet, vilket dr tidigare &n for ett normalt
exploateringsprojekt.

Markanvisningar, detaljplaner

Huvuddelen av byggnaderna i Gasverket dr markanvisade eller reserverade genom
beslut i Exploateringsndmnden under 2013. Trafikforvaltningen i Landstinget har
forvirvat byggnad 9 for Sparvigsmuseum. Markanvisningsavtal har tecknats mellan
exploateringsndmnden 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 bostider och kontor.

Under 2012 bjéd 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. Méanga ville ta hand om ett par
gamla byggnader och fa nybyggandsrétterna. Det var dock nigra 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 stimde med stadens mal for Gasverket valdes — JR
Kvartersfastigheter. Bedomningen av fortagets ekonomiska formaga att genomfora
sitt tagande 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.
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asverket med befintliga byggnader som avses sparas (orange) och de
nybyggnadsritter som planeras (lila). Idrottshallen ska vara lilamarkerad.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden

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

Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuvdrde om 38 mnkr motsvarande

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

Nybyggnadsritter kommer att sidljas medan mark for befintliga byggnader upplats
med tomtritt. Aven skolans nybyggnation kommer att vara tomtritt.
Exploateringsgraden uppgar till 2,0.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka 605 mnkr, varav
38,8 mnkr &r utgifter fore ar 2013, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst kostnader for sanering av mark, anldggning av allmédnna torgytor i Gasverket
och omdragning av Gasverksvigen samt upprustning av en industribyggnad.
Investeringsinkomsterna beriknas till cirka 22,3 mnkr, varav huvuddelen utgdrs av
erséttning fran ledningségare och erséttning for investeringar som hojer det bokforda
vérdet och som véntas dterfds vid kommande Sverlatelse inom staden.
Forsiljningsinkomster som avser forsiljning 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 tomtrétter betalas av

staden.

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

86 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 605,0 mnkr och
investeringsinkomsterna till cirka 22,3 mkr mnkr i 16pande prisniva. Utfallet dver aren
beréknas bli enligt nedanstidende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2012 (2013 |2014 |2015 |2016 [Senare |Totalt
Utgifter inkl. forvérv (- -38,8 |-20,5 |-77,1 [-159,8 [-80,0 |-228,9 |-605,0
)

Inkomster (exkl. 0,1 10,0 0,0 12,3 9,9 0,0 22,3
forséljning)

Nettoutgift (-) /- -38,7 (-20,5 |-77,1 |-147,5 |-70,1 |-228,9 |-582,8
inkomst

Forsdljningsinkomst 0,0 10,0 0,0 0,0 223,3 |151,9 [375,2

Stadens utgifter for exploatering bedoms kunna finansieras via exploateringsnimndens
investeringsbudget for ar 2014. Behov av medel for aren déirefter far beaktas i
ndmndens kommande budgetarbete.




Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende

tabell:

Drift
Mnkr

Budgetkonsekvenser

2013

2014

2015

2016

2017

Senare

Kom-
mentar

ExpIN
Lopande
intdkter/kostn
ader
Internranta
Avskrivninga
r
Reavinster/fo
rluster

Resultatpaverkan

0,0

0,0
0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

1,5

0,0

165,3

1,5

0,0

93,9

max 4,8

max -10,8
max -13,5

0,0

ar 2019

totalt 315,8

Summa
resultatpive
rkan nimnd

0,0

0,0

0,0

166,8

95,4

Driftskostnad
er TRN+SDN
Underhallsko
stnader
trafikndmnde
n

0,0

0,0

Resultatpiaverkan TRN+SDN

0,0

0,0

0,0

0,0

mellan -0,5
och -0,7
mellan

0 och -0,6

Summa
resultatpave
rkan
TRN+SDN

0,0

0,0

0,0

De beréknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréknas efter genomforandet uppga till cirka 1,2
mnkr per &r. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka
24 mnkr det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 138 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till

315,8 mnkr.

Gasverkets byggnader dr gamla och kréver ett omfattande underhall som forsvaras
av deras antikvariska virde. Genom att dverlata byggnaderna till en part som battre
kan utnyttja deras mojligheter sparar staden in underhallskostnaderna.

Ekonomiska osikerheter
Underlag for kostnadskalkyl har varit en programhandling vilket inte ger samma



sakerhet i1 kalkylen som med systemhandling, som man normalt tagit fram infor
genomforandebeslut.

Underlag for véardering ar uppskattningar av kommande ytor for verksamheter i nya

och befintliga byggnader. Kostnad for att stélla i ordning byggnader &r osékra.

1. Kontoret foreslér att en byggnad byggs om for att anvidndas for tillfalliga
verksamheter innan dverlatelse. Ombyggnaden maste foregas av fornyad
kalkyl och vérdet av byggnaden bor ha stéd 1 markanvisningsavtal med
framtida dgare innan investeringen sker.

Slutsats - ekonomi

Gasverkets iordningsstidllande betyder mycket for hela utvecklingen i Norra

Djurgardsstaden. Oavsett omradets framtida anvandning och osékerheter i intékter och
utgifter behdver staden och ta ansvar for den kulturhistorisk vérdefulla bebyggelsen.
Marken maste saneras och teknisk forsorjning méaste dras fram. Intilliggande
bostadsetapper behdver en trygg narmiljé och byggnaderna maste darfor renoveras och
fyllas med lampligt innehall.

Osdkerheter/risker

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

3. Byggnadernas tekniska status ar oversiktligt bedomd men okénda brister kan
upptickas. En fordjupad utredning kommer att ske innan
markanvisningsavtalen skrivs. Stora ombyggnadskostnader &r generellt en stor
risk for byggherrarna i omradet.

4. Det finns en oro for att de hoga antikvariska virdena, som utgdr omradets
viktigaste tillgdng, ska medféra orimliga krav pa framtida verksamheter och
diarmed byggherrarnas mdjlighet att fa en rimlig ekonomi i sina projekt.

5. Reningen av bergrummen som innehallit nafta dr svar att férutse nar den blir
klar.

6. Genomforande

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

Tidplan
e Renovering av tegelskorsten sker 2014
e Rivning av stdlmantlar i Gasklocka 1 och 2 sker 2014.

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

e  Projektering av Gasverksvigen 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 ledningsldggning ligger i samma entreprenad. Finplaneringen pagér
till 2018. Utbyggnaden sker fran véster till dster.



e  Produktionsstart for forskola, skola, idrottshall, sparvigsmuseum,
géstspelscen och dvrig bebyggelse dr 2016. Sanering och vissa
ombyggnadsétgirder i befintlig bebyggelse kan starta tidigare.

e  Forskolan startar sin verksamhet 2017.

e Skolan och idrottshallen ar klara hostterminen 2018.

e  Centrumfunktioner och bostidder fardigstélls fran 2018.

e  Forsta forestéllningen i géstspelscenen dr planerad till 2019.

Kommande beslut
For Gasverksomradet kommer det att behdvas foljande beslut:

e Markanvisningsavtal for aterstdende befintlig bebyggelse.
o  Markanvisningsavtal for nybyggnadsritter.
e Overenskommelse om exploatering med &verlitelse av byggnad och

upplatelse av tomtrétt med alla byggherrar.

Analys - Norra Djurgardsstaden i Hjorthagen
5.1 Maluppfyllelse

Planeringen och genomforandet av Norra Djurgardsstaden gors med utgangspunkt i
Vision 2030, versiktsplanen och mal i stadens budget. Det ar sérskilt viktigt att Norra
Djurgérdsstaden visar resultat som stoder stadens 6vergripande mal, med tanke pa
projektets storlek och dess utpekade roll att vara foreddme for hallbart stadsbyggande.
Norra Djurgardsstaden &r ocksé ett av stadens miljoprofilomraden och har ett sérskilt
Milj6- och héllbarhetsprogram som antogs av kommunfullméktige 2010.

Bostadsbebyggelse

Norra Djurgardsstaden blir en fortsittning pé innerstaden med tét, stadsméssig
karaktér 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. I programmet for norra
Djurgérdsstaden och inriktningsbeslutet 2009 planerades for cirka 5000 nya lagenheter
i Hjorthagen. Nu planerar vi fér minst 6000. Bebyggelsen ér lite hogre och tétare
bebyggelse med fler studentldgenheter och andra mindre ldgenheter. Malet ar att cirka
500 lagenheter om aret ska bli inflyttningsklara. Takten dr satt efter erfarenhet fran
Hammarby sjostad med tanke pa att f4 en fungerande bygglogistik och att ldgenheterna
ska kunna séljas och hyras ut. Exploateringskontoret stdller krav i avtalen med
byggherrarna att de bygger och fardigstéller enligt tidplanen. I ett utbyggnadsomrade
som Norra Djurgardsstaden &r det viktigt att alla bygger enligt planeringen for att gator
och boendemiljder ska kunna fungerar vid inflyttning.

Ett mal i stadsutvecklingen dr att bygga ihop Norra Djurgérdsstaden nya kvarter
och med Hjorthagens bebyggelse fran 30-50-talet. Forbattrade gang- och cykelvégar
och infillprojekt i Hjorthagen planeras med den utgangspunkten. Upprustningen av
Hjorthagens idrottsplats och den nya gang- och cykelvidgen utmed den ar viktig for



sammanldnkningen 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 16sningar med trappor och hissar. Stadsutvecklingsomradet omges av
Nationalstadsparken och Lilla Vértans vatten pa tre hall. Dér igenom knyts de nya
stadskvarteren ihop med staden frémst genom god kollektivtrafik och bra gdng- och
cykelvigar.

Vardagslivets vig av Gunilla Klingberg
For de bostdder som hittills &r markanvisade &r det drygt hélften hyresrétter. De



planerade markanvisningarna innehaller en hogre andel bostadsrétter cirka 75 %.
Sammantaget kommer det att bli en viss dvervikt av bostadsritter. Hittills finns planer
om tva dgarldgenheter i Brofastet. | kommande etapper kan fler dgandeldgenheter
komma i fréga.

Milj6- och hallbarhetsprofil

Milj6 och hallbarhetsprogrammet fran 2010 utgdr utgangspunkt for Norra
Djurgardsstadens uppdrag att vara ett av stadens miljoprofilomraden. I
héllbarhetsarbetet i Norra Djurgardstaden- en dversikt september 2013, i bilaga 8
beskrivs miljoprofilarbetet och dess resultat hittills. Kontoret har ocksé i uppdrag att
redovisa utvecklingen av Norra Djurgérdsstaden tva ganger per ar till
kommunstyrelsen. Senaste redovisningen var i den 19 juni 2013.

Milj6- och héllbarhetsprogrammet preciseras och konkretiseras i handlingsprogram
for de olika utbyggnadsetapperna dér de krav som staden stiller pd markanvisade
byggherrar specificeras. Handlingsprogrammen é&r bilagor till exploateringsavtalen och
ar bindande. Handlingsprogrammen &r framtagna fér att precisera och konkretisera
maélen i det overgripande programmet pé fastighetsnivd. Malen omfattar energi,
klimat, transporter, materialval, kretsloppsfragor, m.m.

For att stodja byggherrarna erbjuder staden en seminarieserie som tar upp kraven,
visar upp goda exempel och lyfter de senaste forskningsronen, sa kallade
kompetensprogram. Under mer 4n ett dussin seminarier for byggherrarna och staden
en dialog for att stirka kunskap, kompetens och intresse.

Staden organiserar genom NDS Innovation métesplatsen forum for héllbara
l6sningar dir byggherrar och leverantdrer av miljoteknik kan métas, fora en dialog och
visa upp innovativa losningar.

Lokaler - inklusive internationell kulturscen och plats permanent utstéillning
om héllbart stadsbyggande

Flera av stadens forvaltningar &r involverade i stadsutvecklingen i Norra
Djurgardsstaden och é&r i tidiga skeden med och planerar in stadens lokalbehov.

Den internationella gistspelsscenen dr naturligtvis den storsta satsningen. Skolan
och idrottshallen har ocksa fatt markanvisning och planering pagar. Kulturskolan och
biblioteket har sakerstillts plats i ndgon av Gasverkets dldre byggnader.

Kontoret utreder ocksa om lokaler fér Norra Djurgérdstaden Innovation och for
den permanenta utstéllningen och héllbart stadsbyggande bor inrymmas i Gasverket
eller dess omgivningar.

Knappt fyrtio bostader for sarskilt boende finns i de planlagda etapperna. Ett
vardboende med cirka 50 véardplatser planeras i etapp Brofistet. For kommande
etapper skall cirka 5 % av bostadsytan reserveras.

Elva forskolor #r klara eller under planering i Norra 1, Vistra, Angsbotten,
Gasklocka 4 (det hoga huset), Norra 2 och Brofistet. I 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. I Kolkajen och Tjérkajen planeras for tva forskolor om fyra
avdelningar var integrerade i kvarteren. Dérutdver planeras for tva friliggande



forskolor med 6-8 avdelningar var.

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

Miljo

I samband med programmet for Hjorthagen, i Norra Djurgardsstaden, fran 2007
gjordes en dvergripande miljokonsekvensbeskrivning. De fragor som dir pekades ut
att utreda vidare var framst markfororeningar, hur de ekologiska sambanden bast
forstirks, paverkan pé nationalstadsparken, hur goda kvaliteter for ljud och partiklar
kan uppnas samt paverkan pd kulturmiljo.

Delprojekten ska dérefter bedomas huruvida de medfor betydande miljopaverkan
eller inte. Om staden bedomer att det dr betydande miljopéverkan ska en férdjupning
av MKB goras, dir aktuella fragor for den enskilda detaljplanen sérskilt belyses.

Stadsutvecklingen i Norra Djurgardsstaden gors pa mark som tidigare varit en tuff
industrimiljo innebar en avsevird forbéttring for miljon i flera avseenden.
Industrimarken har efterbehandlats sa att ohdlsosamma fororeningar tagits bort. Den
gra industrimiljon blir en stadsdel med parker och gronskande gardar, tak och véggar.

All mark i utbyggnadsomradet schaktas upp, provtas och sorteras efter materialtyp
och fororeningsgrad. Cirka 50 % av massorna har tillrdckligt goda tekniska egenskaper
for att kunna ateranvédnds inom omradet. De mest fororenade massorna kors till olika
mottagningsanldggningar inom Stockholmsomréadet. Marksaneringen gors efter en av
miljoforvaltningen godkdnd markbehandlingsplan och varje markentreprenad har ett
gediget kontrollprogram som miljéforvaltningen godkénner.

I Gasverket méste varje byggnad inventeras noggrant avseende fororeningar och
atgarder vidtas innan de tas i bruk.

Vattenomradena Husarviken och Lilla Virtans vatten har ocksa analyserats.
Vattnet ar likt vattnet pa de flesta hall i Stockholm — inte hélsovadligt, men med spar
av onaturliga &mnen. I sedimenten har féroreningar hittats. Vad géller Husarviken
lamnas den utan atgérder da inga fororeningar pétraffats som innebér risker for
ménniskors hélsa eller naturen. Det kan dock inte uteslutas att det finns farliga
fororeningar i bottensedimenten, eftersom botten bestar av osorterade
utfyllnadsmassor fran forsta hélften av 1900-talet och da det bedrivits industriell
verksamhet i omradet. Darfor tiacks strdnderna med promenadbryggor och planteringar
och utformas sa att det blir svart att nd vattnet och botten. Bad far ske pa sdrskilt
ordnade platser.

I Lilla Vértans botten finns mer omfattande féroreningar som behover behandlas.
Hir planerar staden ocksa bryggor och utfyllnader. Detta ér vattenverksamhet som ska
tillstdndsprévas av mark- och miljodomstolen. Ansékan om tillstand for
vattenverksamhet dr &nnu inte inlimnad.

Kulturmiljo

Stadsutvecklingen i Hjorthagen sker i och omkring Gasverksomradet, som ar ett
sdrskilt utpekat omrade i riksintresset Stockholms innerstad med Djurgérden och ligger
i direkt anslutning till Kungl. Nationalstadsparken med dess virdefulla kulturmiljo.



Den hoga bostadsbyggnad som planeras pé platsen for Gasklocka 4 kommer att vara
synlig frén stora delar av staden och paverkar delvis riksintressena Stockholms
innerstad med Djurgérden och Kungl. Nationalstadsparken. Aven Abessinien i gamla
hjorthagen &r utpekad som en sérskild virdekdrna i riksintresset Stockholms innerstad.
Planeringen av omradet sker dérfor i nira samarbete med bade stadsmuseet och i
samrad med Lansstyrelsen.

Staden i samrad med Lénsstyrelsen bedomer huruvida ett genomférande av
detaljplanerna medfor betydande miljopéaverkan eller inte. I de fall det ar betydande
miljopéverkan ska miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken uppréttas. Det har
gjorts for majoriteten av detaljplanerna i Hjorthagen.

Kompensation for ianspriktagen gronyta

Planomradets utformning &r gjord med utgdngspunkt att forstiarka gronsambanden
mellan Hjorthagsberget och Nationalstadsparken och skapa béttre forutséttningar for
ekologiska samband 6ver Vértabanan mot Stordngsbotten och S6dra Djurgérden. En
okad tradplantering inom det tidigare industriella omradet gor att sambanden kan
stirkas for eklevande arter. Parkstrak med stort inslag av ek kommer att strécka sig
genom nybyggandsomradet mellan Hjorthagsberget och nationalstadsparken.

Staden jobbar ocksé med verktyget Gronytefaktor for att stélla krav pa att
byggherrarna uppnér en viss niva for gronska och ekologiska viarden inom kvarteren.
Niér stadsdelen ér fardigbyggd kommer den dérfor att vara en relativt gron miljé med
planteringar pa gérdar, tak och balkonger.

Energihushallning

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

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hdnsyn till behoven hos
dldre och personer med funktionsnedsittning. Exploateringen ska genomforas inom
ramen for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgéinglig och
anvindbar utemiljo.

Tillgénglighetsfragorna utreds for varje deletapp i samband med planprocessen.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara tillgéngliga for personer
med nedsatt rorelseformiga. Marken for de nya kvarteren har smé terrangskillnader.
Déremot dr hojdskillnaderna stora mellan gamla Hjorthagen pa hjden och Gasverket
och de nya kvarteren vid Husar viken och Lilla Vértan. Tillgéngligheten ddremellan
ska studeras sérskilt.

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



Paverkan pa barn

I samband med programmet for Hjorthagen frén 2009 gjordes en
barnkonsekvensanalys. Programmet lyfter fram sékerhet, rorelsefrihet, tillganglighet
och hélsa som viktiga aspekter att arbeta med att sékerstilla 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 med sékra skolvédgar och en prioritering av gdng- och
cykeltrafik. Gasverket kommer att vara bilfritt och transporter hdnvisas till en
begrinsad tid av dagen.

Konstniirlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsiittas till offentlig
konstnarlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst. Ett konstprogram har tagits
fram for Hjorthagen och forverkligandet av programmet pagar etappvis. Gunilla
Klingbergs ”Vardagslivets vag” ar redan féardig. Ett vattenkonstverk av Jeppe Heins i
planetapp Véstra och en skulptur av Eva Lofdahl i Norra 1 dr ocksé beslutad.

Exploateringskontoret har bestéllt konst enligt konstprogrammet f6r 20 mnkr. Den
del av investeringarna i Norra Djurgardsstaden som é&r kopplade till Gasverket,
tunnelforldggning av kraftledning, markrening och markforstarkning dr undantagna
fran 1 % -regeln i enlighet med riktlinjer for 1 % konst. Konsten i Norra
Djurgardsstaden innebér extra atgirder for markforstéarkning, pumprum till
vattenkonsten mm som ocksa belastar budgeten.

Med detta beslut om utékad budgetram for projektet ska dven konstprogrammet
utokas.

5.2 Genomforandefrdgor

Tidplan och kommande beslut

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

Risker och osiikerheter

Projektet dr i hog grad beroende av samverkan med andra parter. Hjorthagen berors
av flera stora infrastrukturprojekt. Norra Lanken &r snart klar. Trafikverket planerar for
Oppnade under slutet av 2014. Landstinget planerar Sparviag City genom Ropsten. Hér
ska Lidingd 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.
Forutom en hel del tekniska och stadsmissiga utmaningar finns ekonomiska och
ansvarsmadssiga forhdllanden som ska regleras i avtal mellan parterna. Om avtal drojer
paverkas stadsutvecklingen.

Stadsutvecklingen i Ropsten ar ocksé beroende av att Fortums varmepump flyttar.
Den ér en tung infrastruktur och viktigt for stadens virmeforsorjning, men den
blockerar ett omrade dér cirka 300 lagenheter kan byggas. Staden utreder om
varmepumpsfunktionen kan flyttas till Energihamnen. Det dr emellertid flera
konkurrerande, angeldgna intressen som behdver mark

1 Energihamnen — mark for total omstillning av Vértaverket till biobrénsle,
brénslehantering for hamnens trafik och Cementa som vill flytta fran Lévholmen och



mojliggdra bostider dér.
I alla tidplaner finns tid for 6verprovning for hittills har alla detaljplaner 6verklagats.
Om domstolen skulle ge klaganden rétt innebér det dock risk for stora férseningar.

Hallbarhetsarbetet i Norra Djurgérdsstaden 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 lagindring om
hur kommuner ska kunna stélla krav vid nybyggnation. Om stadens mdjlighet att stélla
sddana krav minskar kommer det att paverka héllbarhetsarbetet i Norra
Djurgérdsstaden.

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

I Ropsten finns i dag ocksé ca 500 parkeringar som framst anvinds av lidingobor
som infartsparkering. Omfattning, placering och finansiering av parkering i Ropsten
utreds darfor i samarbete med Lidingo.

5.3 Kommunikation

Det finns en kommunikationsplan f6r Norra Djurgérdsstaden, som projektet foljer,
i enlighet med stadens styrsystem for stora projekt. Den viktigaste
informationskanalen dr hemsidan www.stockholm.se/norradjurgardsstaden, som har
haft 70 000 besokare under éret (jan-okt).

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

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

Under 2013 kom ca 150 delegationer till Norra Djurgéardsstaden. De var savil 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 skots i samarbete med Norra
Djurgérdsstaden Innovation.

Staden erbjuder ocksa en rad métesfora for ndrboende, nya boende och andra
intresserade. Vid tre tillfdllen har Norra Djurgardsstaden haft 6ppet 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 tillfdllet kom drygt
500. Byggherrarna i Norra Djurgardsstaden har tillsammans med staden ett
samarbetsforum som heter Byggherrar i samverkan. Det driver framst fragor kring
gemensam marknadsforing och samordning av butikslokaler och har hemsidan
www.djurgardsstaden.se.

Alla som flyttar in blir kallade till ett mdte dér staden berdttar om
héllbarhetsprofilen och stadsutvecklingen.


http://www.stockholm.se/norradjurgardsstaden
http://www.djurgardsstaden.se/

Staden har vid ett flertal tillfdllen bjudit in till dialoger och méten kring
stadsutvecklingen i tidigt skede. Det senaste exemplet ar frén 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 mdten och informationsméten kopplade till
bygget. Sérskilt vilbesokt har var det om trafik som holls i juni 2013.

Projektet finns ocksé pé sociala media.

Norra Djurgérdsstaden dr en stor och komplicerad arbetsplats. Just nu pagar ett till
exempel ett femtontal entreprenader i omradet. Uppskattningsvis 3000 byggarbetare
och entreprendrer kommer att arbeta i omradet under utbyggandstiden. Alla dessa gér
en kort utbildning pa Bygglogistikcentret for att kunna upprétthalla god samordning
och sikerhet i omradet. Utbildningen syftar ocks4 till att 6ka engagemanget for
projektet och for de hallbarhetsmél som styr arbetet.

Under véren 2013 genomf6rdes en attityd och kdnnedomsundersdkning som visade
att manga &r positiva till Norra Djurgardsstaden. S&vél de boende som foretagen har en
mycket positiv instéllning till projektet. Tre fjirdedelar av de boende i Hjorthagen och
atta av tio foretag i omradet dr 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 &r god bland sévél boende som foretag.

5.4 Information till andra forvaltningar

Stadsutvecklingen i Norra Djurgardsstaden sker i ett ndra 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 idrottsférvaltningen.

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

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

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksa ut till
ledaméterna i Ostermalms stadsdelsndmnd. Det finns en politisk referensgrupp fran
stadsdelsndmnden som fo6ljer projektet genom mdten cirka sex ganger per ar.

Tjansteutlatandet ar framtaget i samarbete med stadsledningskontoret.

5.5 Kontorets sammanfattande bedémning

Det ér en styrka for Norra Djurgérdsstaden att det finns en enighet inom staden
kring hallbarhetsprofilen och stadsutvecklingen. Den dr avgorande for att projektet ska
bli lyckat. Dérfor ar detta reviderade inriktningsbeslut viktigt. Det bekréftar att staden
har hdga ambitioner med Norra Djurgardsstadens, savil som besdksmél och
boendemiljo som foredome for hallbart stadsbyggande.

Staden har redan gjort stora grundinvesteringar for stadsutvecklingen och dven den
fortsatta stadsutvecklingen dr komplicerad med dyra mark- och
grundldggningsforhallanden. Da &r 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 invénarna som kommer bo dér 2030. Det ska ocksé vara vilbesokt
destination for stora delar av Stockholm och landet.

Kontoret arbetar med de medel som stér till buds for att for att fa en blandad stad. Har
skapas hyreslagenheter, bostadsritter och studentbostider och ett s& varierat utbud av
lokaler for service och verksamheter som mojligt. For att omrédets kvaliteter och de
stora satsningar staden redan gjort inte bara ska tillfalla dem som kommer att bor dér
och for att nd mélet om en blandad stad &r det viktigt de offentliga miljéerna &r
vilkomnande for alla, sérskilt de som inte bor dér. Det ar sérskilt viktigt eftersom de
bostidder som skapas i Norra Djurgérdsstaden med storsta sannolikhet, atminstone till
en borjan, kommer att vara dyra att kdpa och bo i.

For att utforma de kommande etapperna for att pa basta sétt stérka den inriktningen
dr nista steg att staden tar stillning till en stadsgestaltning for de kommande etapperna
med en forfinad struktur med riktlinjer for bebyggelsen och de offentliga miljoerna.
Under véren 2014 planerar kontoret att genomfora parallella studier for detta. Darefter
ar det dags att bestimma vilka aktorer och idéer som bést bidrar till stadens ambitioner
om attraktiv stadsbygd. Kontoret har fatt in manga spannande idéer och fran
intressenter som vill vara med och utveckla omréadet.

Aven for de ménga andra aktorer staden méste samordna sin planering med #r det
viktigt att hela staden har en samsyn kring stadsutvecklingen. Fortum, Stockholms
hamn, Djurgardsforvaltningen, Trafikforvaltningen (SL), Liding6 stad och
Trafikverket dr exempel pa viktiga aktorer som i hog grad paverkar projektet.

Det finns négra fragor som ar sarskilt viktiga for projektet men dér vi forutsitter att
fragan far sin 16sning utan att medel tas frén projektet. Det géller tillexempel flytt av
Fortums varmepump i Ropsten, en god, stadsméssig utformning av Sparvég City och
bussterminalen i Ropsten samt den nya gang-cykel- och sparbron som Lidingd
planerar. Det &r angelédget att avtal om ansvarsfordelning och genomforande tecknas sa
att forutsittningarna for stadsutvecklingen kan laggas fast.

Beredning
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 24 januari 2014 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontorets synpunkter och forslag
Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen

Stadsledningskontoret 4r positivt till utbyggnaden av Hjorthagen som &r en viktig
del for stadsomvandlingen av Norra Djurgérdsstaden. Att ett gammalt industriomrade



renas och utvecklas med bostader tillsammans med offentlig och kommersiell service,
kultur och nya arbetstillfillen bidrar starkt till stadens samlade och langsiktiga
framtidsbild ”Vision 2030 — Ett Stockholm i Virldsklass”.

Hjorthagen bendmns som ett av fyra projektpaket (som innehéller flera huvudprojekt)
som ingér i Norra Djurgardsstaden och som foljer stadens projektstyrningsmetod for
stora investeringsprojekt. Stadsledningskontoret konstaterar att samordningen av
utbyggnaden av Hjorthagen ar komplex. Tids- och skedesplanering dr darfor mycket
viktigt i omradet. Planering och genomf6rande i omradet genomsyras av behovet av ett
tatt samarbete inte bara inom stadens forvaltningar utan dven med 6vriga aktorer,
sasom Stockholms Hamnar, Trafikverket, Fortum, SL samt sévél byggherrar och
intressenter som redan befintliga boende och verksamma.

Enligt samstammiga demografiska prognoser véintas Stockholm bli en miljonstad
inom atta ar. Staden har sedan flera ar hga ambitioner for bostadsbyggandet och i
budget 2014 har malet satts till 140 000 bostader till 2030. Redan fram till 2022 ska
58 000 bostéder vara klara att flytta in i. Stadsledningskontoret anser darfor att
exploateringsndmndens arbete med att tillforsékra en fortsatt hog takt i tillskottet av
nya bostider dr angeldget. Kontoret vdlkomnar att exploateringen har 6kat i
omfattning sedan ursprungligt inriktningsbeslut och att Hjorthagen nu innehéller en dn
storre andel av stadens bostadstillskott.

Stadsledningskontoret konstaterar att staden planerar for en utbyggnadstakt om
cirka 500 lagenheter om aret i Hjorthagen. Till detta foljer forutom nodvéndiga
infrastrukturatgérder dven en planering av 6vriga investeringskategorier sdsom skolor,
forskolor, dldreboenden, idrottsanldggningar, parker, kommersiella lokaler m.m.
Stadsledningskontoret menar att det dr viktigt for staden att en bra helhetsldsning som
tar hansyn till alla olika intressen uppnas. Kontoret vill understryka vikten av att den
utsedda styrgruppen sikerstiller att stadens inriktning bygger pa den basta 10sningen
for staden som helhet samt att ett gott samarbete dr avgérande for projektets framgang.

Stadsledningskontoret vill ocksa understryka vikten av en tydlig
helhetsrapportering med samtliga involverade nimnders projekt frin
exploateringsndmndens sida. I rollen som projektdgare och i enlighet med budget ska
exploateringsndmnden minst tva ganger per ar ge kommunstyrelsen en sammanstilld
bild av Norra Djurgérdsstaden utifrdn byggande och uppfoljning av miljoprogrammet.

Stadsledningskontoret kan konstatera att stadens totala investeringsniva ar mycket
hog och att 6kade kapitalkostnader pa sikt kan minska utrymmet for verksamhetens
kostnader. For att ekonomiskt kunna genomfora stadens hdga investeringsambitioner
maste hdga krav stéllas pé projektens 1onsamhet — vilket ocksa stipuleras i stadens
investeringsstrategi. Sammantaget anser stadsledningskontoret att
exploateringsndmndens kalkyl och investeringsanalys visar pa en stabil och nojaktig
projektekonomi. Projektpaketet Hjorthagen uppvisar ett positivt nuvérde. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 111 %.
Stadsledningskontoret noterar att exploateringsnimnden som projektégare dven



redovisar projektekonomin for Gvriga nimnders beslutade investeringar” vilket 4r
tillfredsstdllande. Om stadens alla hittills beslutade investeringar riknas med blir
tackningsgraden 104 %. Den ekonomiska osékerhet som redovisas i form av risk for
overklaganden och dérav foljande tidsforskjutning ar enligt kontoret att betrakta som
godtagbar, med hinsyn till hur pass vanligt forekommande sadan risk ar i
stadsutvecklingsprojekt i Stockholm.

I 6verensstimmelse med stadens anvisningar for beslut, styrning och uppféljning
av investeringsprojekt har exploateringskontoret samratt med stadsledningskontoret
infor beslutet i drendet. Stadsledningskontoret anser séledes att beredningen av drendet
infor kommunfullméktiges beslut ar tillfyllest.

Avslutningsvis konstaterar stadsledningskontoret att exploateringsndmnden i allt
visentligt foljer stadens projektstyrningsmetod for stora investeringsprojekt.

Med hénvisning till det ovan anforda foreslar stadsledningskontoret att
kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige att medge exploateringsndmnden rétt
till fortsatt planering av forutséttningar for exploatering av Norra Djurgérdsstaden i
Hjorthagen omfattande investeringsutgifter om 70 miljoner kronor (Reviderat
inriktningsbeslut for Hjorthagen). Utgifterna for 2014 ska rymmas inom nidmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2015.
Overenskommelse om exploatering for bostider inom fastigheten Angsbotten 6 m.fl. i
Hjorthagen med forsdljning respektive uppldtelse av tomtritter. (Genomforandebeslut
6)

Stadsledningskontoret anser att kvarteret Angsbotten som ett av flera huvudprojekt
utgor en viktig del av Hjorthagen och Norra Djurgérdsstaden som helhet. Planforslaget
markerar borjan pa den nya bebyggelsen i Hjorthagen, sett fran centrala staden, och
innebér att en ny stadsfront skapas mot Idrottsparken. Bostadstillskottet dr vilkommet,
inte minst den stora andelen studentbostider.

Som huvudprojekt ingdr Angsbotten i Hjorthagen vilket i sin tur utgér ett av fyra
projektpaket i Norra Djurgardsstaden. Stadsledningskontoret konstaterar att
huvudprojektet foljer stadens projektstyrningsmetod for stora investeringsprojekt och
drendet ifraga har behandlats i enlighet med stadens anvisningar for beslut, styrning
och uppfoljning av investeringsprojekt.

Stadsledningskontoret konstaterar att investeringsanalysen for Angsbotten
redovisar ett negativt nettonuvirde om 33 miljoner kronor motsvarande -

73 000 kr/ekvivalent ldgenhet. Stadsledningskontoret anser dock att projektets
ekonomi dnda far anses acceptabel. Dels bér projektet kostnader for att en ny bro 6ver
Virtabanan byggs — en 16sning som kommer att komma fler delomrdden inom
stadsdelen tillgodo. Vidare prioriterar Angsbotten ocksa hyresritter och
studentbostider genom tomtréttsavtal framfor markforséljning som diarmed innebér
mindre inkomster. Stadsledningskontoret anser dessutom att projektets negativa
nettonuvérde bor séttas in i ett storre sammanhang dér projektpaketet Hjorthagens
totala ekonomi uppvisar Ionsamhet.

? Planerade investeringar med minst inriktningsbeslut



Med hénvisning till det ovan anforda foreslar stadsledningskontoret att
kommunstyrelsen foreslar kommunfullméaktige att medge exploateringsndmnden ratt
till att genomfora exploatering inom Angsbotten 6 m.fl. omfattande
investeringsutgifter om 313 miljoner kronor samt ge ndmnden i uppdrag att triaffa
erforderliga avtal med en forséljningsinkomst om 180 miljoner kronor
(Genomforandebeslut 6). Utgifterna for 2014 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2015.
Genomférandebeslut for Gasverket (Genomforandebeslut 7)

Stadsledningskontoret anser att Gasverksomradet med dess befintliga bebyggelse
dr en central plats i stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden och utvecklingen
hér ar strategiskt viktig for omradet i sin helhet. Gasverket besitter hoga
kulturhistoriska vérden som bor vara utgdngspunkten i omvandlingen av omradet.
Ambitionerna i omrédet dr hdga och syftar till att offentliggdra och levandegdra
omradet dir behovet av offentlig och kommersiell service kan tillgodoses. Som
huvudprojekt ingdr Gasverket i Hjorthagen vilket i sin tur utgdr ett av fyra
projektpaket i Norra Djurgérdsstaden.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet ifraga innefattar betydande risker
och osékerhetsfaktorer — sévél ur kvalitativa som kvantitativa termer. Projektet foljer
inte stadens gingse investeringsprocess dd plan- och exploateringsprocessen ej ligger i
fas med investeringsbeslutet. Vanligtvis tas erforderliga exploateringsavtal och
detaljplaner fram i samband med genomférandebeslut.

Speciellt ur ett ekonomiskt hinseende anser stadsledningskontoret att
beslutsunderlaget ar brackligt da underlag for kostnadskalkylen utgér fran en
programhandling och inte fran en systemhandling som normalt tas fram infor
genomforandebeslut. Inkomsterna &r likasa hogst osékra da exploateringsavtal saknas
med byggherrarna. Investeringsanalysen som &nda uppréttats som krav enligt stadens
investeringsanvisningar redovisar ett negativt nettonuvirde om 38 miljoner kronor.
Gasverket ar ett av de huvudprojekt i Hjorthagen som har stort underskott.
Stadsledningskontoret uppmanar dérfor exploateringsnimnden att prova alla
mdjligheter och undersoka alternativa losningar for att begrénsa utgifternas omfattning
samt sdkerstélla sa hoga markforséljningsinkomster som mojligt.

Beaktat osdkerheterna i investeringsbeslutet vill stadsledningskontoret understryka
att om en eventuell senare avvikelse mot detta investeringsbeslut beréknas dverstiga
15 procent av investeringens nettoutgift, dock minst 20 mnkr, ska ndimnden ldmna
underlag till kommunfullméktige for ett reviderat genomforandebeslut. Det giller dven
vid annan avvikelse av strategisk vikt, t.ex. om investeringens innehéll, funktion,
l6nsamhet eller kommande driftskostnader fordndras avseviért.

Stadsledningskontoret anser vidare att visionen om ett kulturkluster i
Gasverksomradet dr en viktig pusselbit i den unika mgjlighet som staden nu besitter att
utveckla en stadsmilj6 dér omrédets kvaliteter kan tas tillvara och samtidigt nya
funktioner tillfogas. Stadsledningskontoret delar exploateringsndmndens synpunkt att



utredningsprojektet “Internationell géstspelsscen i en av gasklockorna™ ér en viktig
forutsattning for att locka hogklassiga verksamhetsutovare till platsen. Da dven tydliga
synergieffekter finns mellan projekten vill stadsledningskontoret ocksé betona vikten
av samordning. En styrgrupp har etablerats for utredningsprojektet ifraga dar
exploateringsndmndens representation ocksé utgor en link till den 6vergripande
styrgruppen for Norra Djurgérdsstaden eftersom fastighetsndmnden inte ingér i denna.

Oavsett omradets framtida anvindning och osdkerheter i intékter och utgifter delar
dock stadsledningskontoret exploateringsndmndens synpunkt om att staden behdver ta
ansvar for den kulturhistoriskt vérdefulla bebyggelsen. Gasverksomrédet utgor en del
av de nya bostadskvarterens ndarmilj6 i Hjorthagen. I omréadet planeras dessutom
lokaler for skola, forskola, idrott m.m. Investeringar i marksanering, teknisk
forsorjning, god utemiljoé och akuta underhéllsétgirder dr dérfor nédvandiga.

Med hénvisning till det ovan anforda foreslar stadsledningskontoret att
kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige att medge exploateringsndmnden rétt
att genomfora exploatering inom Gasverket, Hjorthagen 1:3 omfattande
investeringsutgifter om 605 miljoner kronor. (Genomforandebeslut 7). Utgifterna for
2014 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ér
behandlas i budget for 2015.

? Utredning av projekt infor inriktningsbeslut drivs av fastighetsnamnden



