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Hjorthagen i Norra Djurgardsstaden.
Reviderat inriktningsbeslut

Reviderat genomforandebeslut for
Gasverket. (Genomforandebesiut 11)
Reviderat genomforandebeslut for
Bobergsgatan. (Genomforandebeslut 12)
Delgenomforandebeslut for Kolkajen-
Ropsten. (Genomforandebeslut 13)

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatt utredning
av forutsittningarna for exploatering inom Hjorthagen 1 Norra
Djurgardsstaden samt foreslar att kommunfullméktige
godkénner projektet och ger exploateringsnimnden, genom
exploateringskontoret, 1 uppdrag att fortsétta utredningarna upp
till 165 mnkr (Reviderat inriktningsbeslut).

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet
av exploatering inom Gasverket, Hjorthagen 1:3 omfattande
investeringsutgifter om 1 071 mnkr och investeringsinkomster
om 110 mnkr samt foreslar att kommunfullméktige godkénner
genomforandet och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, 1 uppdrag att genomfora projektet
(Reviderat genomforandebeslut 11).

3. Exploateringsndmnden godkanner for sin del genomforandet
av Bobergsgatan omfattande investeringsutgifter om 500 mnkr
och investeringsinkomster om 19 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkidnner genomforandet och ger
exploateringsnimnden, genom exploateringskontoret, 1
uppdrag att genomfora projektet (Reviderat
genomforandebeslut 12).

4. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet
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av exploatering inom Kolkajen-Ropsten, omfattande
investeringsutgifter om 345 mnkr samt foreslar att kommun-
fullméktige godkénner genomforandet och ger exploaterings-
ndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
genomfora projektet (Genomforandebeslut 13).

Hakan Falk
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Staffan Lorentz
Projektchef

Sammanfattning

Planeringen av Norra Djurgdrdsstaden har pagétt i flera r. Norra
Djurgardsstaden bestér av delomradena Hjorthagen, Energi-
hamnen, Virtahamnen, Frihamnen och Loudden. I Hjorthagen
bor 1 dagslédget cirka 5 000 personer i cirka 2 100 nybyggda
bostdder. De forsta personerna flyttade in 2012. Nio detaljplaner
har vunnit laga kraft 1 Hjorthagen och i tre av dem &r merparten
av bostdderna inflyttade. I tva av detaljplanerna pdgar arbeten for
att starta byggarbetena under borjan av 2018 och 1 Brofistet
pagar grundldggningsarbeten for de nya bostdderna. Det storsta
aterstdende projektet 1 Hjorthagen dr Kolkajen-Ropsten.
Detaljplanen har varit pé samrad och planeras att antas under
2018. Forslaget innehaller cirka 2 350 lagenheter och cirka

61 000 kvm lokaler. Forslaget innebér att en del av bostdderna
ska byggas pa mark som skapas genom utfyllnad 1 vattnet.
Genom att projektet har dndrats jaimfort med det tidigare
inriktningsbeslutet for Hjorthagen frén 2014 har béde utgifterna
och inkomsterna okat och dérfor behovs ett reviderat
inriktningsbeslut for Hjorthagen.

Detta tjansteutlatande omfattar reviderat inriktningsbeslut f6r
Hjorthagen i Norra Djurgérdsstaden samt delgenomforandebeslut
for delprojektet Kolkajen-Ropsten och reviderat genomforande-
beslut for delprojekten Gasverket och Bobergsgatan.
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Kolkajen-Ropsten mm
Gasverket i
Bobergsgatan

Inriktningsbeslutet omfattar hela Hjorthagen, markerat med gult strick. Reviderat genomforandebeslut for projektet

Gasverket lila strick. Reviderat genomforandebeslut for projektet Bobergsgatan, markerat med bldtt striick.

Delgenomforandebeslut for projektet Kolkajen-Ropsten , markerat med rétt strdck.

Genomforandebeslut for Gasverket togs 1 kommunfullmaktige i
april 2014 och omfattade investeringsutgifter om 605 mnkr.
Projektet har sedan dess konstaterats vara mer omfattande och
komplicerat att genomfora dn vad man forst trodde, vilket lett till
okade utgifter. Sedan genomforandebeslutet togs har projektet
ocksa okat i omfattning vilket innebér ytterligare utgifter. En park
har 6verforts till projektet och ansvaret for utvecklingen av
Gasklocka 2 ingar numera i projektbudgeten. Dessa dkade
kostnader innebér tillsammans att projektet behover ett reviderat
genomforandebeslut. Gasverkets investeringsutgifter har 6kat
med cirka 466 mnkr. De sammanlagda investeringsutgifterna i
l6pande prisniva berdknas till 1 071 mnkr. Lonsamhetskalkylen
enligt nuvdrdemetoden for projektet redovisar vid revidering ett

Errort Use the Home tab to apply Rubrik 110 pegativt nettonuvirde om 476 mnkr med hiinsyn till redan
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nedlagda utgifter. De sammanlagda investeringsinkomsterna
uppgar till 110 mnkr.

Genomforandebeslut for Bobergsgatan togs i
kommunfullméktige i april 2012 och omfattade investerings-
utgifter om 380 mnkr. Av olika orsaker har férsening skett for
utbyggnaden av Norra 2, vilket lett till 6kade utgifter for
Bobergsgatan. Projektet har sedan dess fatt en justerad geografisk
omfattning. Sedan genomforandebeslutet togs har projektet ocksa
okat 1 omfattning vilket innebér ytterligare 6kade utgifter.
Angriansande Gasverksvigen samt en park har dverforts till
projektet och ingdr numera 1 projektbudgeten. Dessa 6kade
utgifter innebér tillsammans att projektet behdver ett reviderat
genomforandebeslut. Bobergsgatans investeringsutgifter har dkat
med cirka 120 mnkr. De sammanlagda investeringsutgifterna i
l6pande prisniva berédknas till cirka 500 mnkr.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardemetoden for projektet
redovisar vid revidering ett negativt nettonuvidrde om cirka

325 mnkr med hénsyn till redan nedlagda utgifter. De
sammanlagda investeringsinkomsterna uppgér till cirka 19 mnkr.

Delgenomforande for Kolkajen-Ropsten omfattar genomforande
av marksaneringsatgirder pa fast land. Staden behover sanera
marken oavsett om det blir en detaljplan for bostédder eller ej. Ett
delgenomforande mojliggor att arbetena kan paborjas redan
under borjan av 2018. Genomférandebeslut for resterande del av
Kolkajen planeras att ske samtidigt som detaljplanen antas
kvartal 4 2018. Genom att de tidsédande marksaneringsarbetena
kan starta tidigare kan de blivande byggherrarna byggstarta sina
projekt tidigare och omradets utbyggnadstakt kan héllas mer
jamn. Arbetena berdknas kosta cirka 345 mnkr 1 16pande prisniva.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for inriktnings-
beslutet Hjorthagen redovisar positivt nettonuvirde om cirka

2 600 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster.
De sammanlagda utgifterna i lpande prisnivé berdknas till cirka
9 820 mnkr och forsdljningsinkomsterna berédknas till cirka

9 500 mnkr. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 120 %.

For fortsatta utredningar, projektering och forberedande arbeten
med mera fram till att nésta etapps genomforandebeslut fattas
foreslar kontoret att inriktningsbeslutet 6kas till 165 mnkr totalt
varav 62 mnkr redan &r forbrukat till och med 2016.
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Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Bakgrund

Hjorthagen ingar i stadsutvecklingsomridet Norra Djurgards-
staden dér planering pégar for cirka 15 000 nya bostidder och
cirka 35 000 nya arbetsplatser.

Stadsutvecklingsomrddet Norra Djurgdrdsstaden

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

Hjorthagens stadsutveckling innebir att cirka 440 000 kvm
industrimark omvandlas till tit stadsbebyggelse med bostéder,
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 har dérefter sanerat delar av omrddet
och byggnaderna sa att de kan 6verlatas, renoveras och fa nytt
innehéll av centrum, service och kultur. Runt om Gasverket
byggs kvarter med framst bostider, med en del service i
bottenvéningarna. Kontor planeras frimst i Gasverket och
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Ropsten. Staden anldgger allménna platser som gator, torg,
parker och kajer. Kvartersmarken markanvisas till byggherrar,
som tillsammans med staden tar fram en detaljplan. Déarefter séljs
marken for bostadsritter respektive upplats med tomtrétt for
hyresritter. I de tva forsta detaljplanerna upplits d4ven marken
med tomtritt for bostadsritterna. Staden investerar ocksa 1
service for den nya stadsdelen sdsom skola, forskolor, idrottshall
och bibliotek.

I oktober 2012 flyttade de forsta invanarna i Norra Djurgards-
staden in. I Hjorthagen finns nu cirka 5 000 nyinflyttade personer
i cirka 2 100 nybyggda lagenheter. Flera forskolor finns inom
omrédet och en skola och idrottshall dr under byggnation och en
parklek &r beslutad att byggas.

Kommunfullméktige godkénde den 7 april 2014 reviderat
inriktningsbeslut for Hjorthagen och genomforandebeslut for
Gasverket. Utgifterna och inkomsterna for omrédet har dérefter
okat. De 0kade utgifterna beror framst pé att antalet bostdder har
okat och att utgifterna kopplade till det har 6kat. Genomforandet
av 0n som ska bebyggas vid Kolkajen planeras att ske av staden.
Behovet av paldick har 6kat 1 projektet. Utgifterna har ocksa okat
i projektet jamfort med tidigare beroende pa dkade utgifter for
saneringar och omhéndertagande av de antikvariskt skyddade
byggnaderna och att uppdraget 6kat i Gasverket. Fordyrningarna
for detta delprojekt redovisas mer ingdende nedan under rubriken
Gasverket, reviderat genomforandebeslut. Darutdver har dven
tillkommit en bergtunnel, marksanering vid park och ytterligare
ett projekt vid Angsbotten.

Inkomsterna har ocksé 6kat 1 och med att det 4r fler bostdder
totalt 1 Hjorthagen och att forsdljningspriserna for marken ar
hogre @n vid beslutet 2014.

Projektstyrning och uppfdljning

Projektet Norra Djurgérdsstaden foljer stadens
projektstyrningsmodell for stora projekt. Norra Djurgérdsstaden
ar organisatoriskt uppdelat 1 tvd huvuddelar — Hjorthagen och
Virtan, vilka bdda omfattar ett flertal delprojekt.
Exploateringsnimnden &r projektigande ndmnd och ansvarar for
samordning och styrning.
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Styrgrupp

Projektchef

Ledningsgrupp

fr— Stab

| Miljoprofil | Planeringsprojekt Genomfoérandeprojekt Planeringsprojekt Genomforandeprojekt
Hjorthagen Hjorthagen Virtan Viartan

Ekonomin f6ljs upp i samband med den normala
ekonomirapporteringen; flerdrsprogram, verksamhetsplan,
verksamhetsberittelse med mera. Avvikelser analyseras och foljs

upp.

Tidigare beslut
Ett flertal beslut om Norra Djurgardsstaden har tagits i olika
ndmnder och kommunfullmiktige. Se bilaga 1.

Nedan redovisas en sammanstéllning 6ver projekt dér
genomforandebeslut tagits eller planeras for 1 Hjorthagen, Norra
Djurgérdsstaden. Tio genomforandebeslut for delprojekt 1
Hjorthagen har hittills fattats och genomforande pagar. For
Norra 1 har slutredovisning godkaénts. I tabellen nedan visas
genomforandeprojektens senaste prognos.

Delprojekt med Bostdder | Lokaler Utgifter
genomfoérandebeslut (Igh) (m?) (mnkr)
Norra 1 (2009) 670 2 000 1421
Vastra (2010) 1230 3200 567
Infrastruktur i Hjorthagen, 482
Bobergsgatan (2012)
Norra 2 (2012) 601 3600 269
Sopsug (2010) 150
Gasverket(2014) 200 | 65000 1071
Angsbotten (2014) 527 3 000 326
Gasklocka 3&4 (2014) 320 700 105
Brofastet (2015) 535 3 000 282
Jackproppen (2016) 57 800 95
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to Summa 4 140 81 300 4768
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Redovisade ldgenheter dr antalet faktiska ldgenheter.
Nedanstiaende delprojekt kommer att beredas for
genomforandebeslut under 2018-2022.
Senare etapper Bostdder | Lokaler Utgifter
(Igh) (m2) (mnkr)
Kolkajen-Ropsten 2350 | 61000 4530
Ovrigt* 510 | 19000 500
Summa senare etapper 2 860 80 000 5030
Summa sammanlagt 7000 | 161 300 9798

*Kvarteret Elektriciteten, Starkstrommen, infill i Hjorthagen och det sista
kvarteret i Angsbotten. Redovisade Ildgenheter dr antalet ekvivalenta
ldgenheter.

Inriktningsbeslutet omfattar d&ven investeringar som andra
ndmnder beslutat.

Stadens andra investeringar Utgifter
(mnkr)

Skola (Utbn, SISAB) 415
Forskola (SDN, SISAB) 37
Forskola Ekbacken(SDN;SISAB) 10
Idrottshall (Idrott, fsn) 115
Parklek (Fsk, fsn) 4
Forskola (Fsk, fsn) 32
Summa sammanlagt 613

Staden planerar for fler investeringar i omradet, sd som
ytterligare forskolor, parkeringsgarage i Ropsten och
atervinningscentral.

Miljoprofil och hallbart stadsbyggande

Norra Djurgardsstaden &r en av stadens miljostadsdelar. Staden
har formulerat 6vergripande miljomal for utvecklingsomradet och
2010 antog kommunfullmédktige "Miljoprogram for Norra
Djurgardsstaden”. Arbetet har vidareutvecklats ytterligare och
2017-01-30 godkénde kommunfullméktige Reviderat Program
for hallbar stadsutveckling for Norra Djurgardsstaden. Miljo-
profilen utgdr utgdngspunkt for planering och genomférande i
Norra Djurgardsstaden. Det sékerstills bland annat genom att
handlingsprogram utarbetas for varje etapp med krav som skrivs
in 1 avtal med byggherrar, projektorer och entreprenorer samt 1
stadens egna projekt pa allmén platsmark betréffande
projektering och genomférande. Kraven foljs upp kontinuerligt
och dokumenteras. Staden erbjuder ett kompetensprogram for
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byggherrarna for att 6ka forutsittningarna att nd miljomalen,
genom att sprida kunskap om miljéteknik och goda exempel.

De forsta tva etapperna (Norra 1 och Vistra) planerades och
projekterades innan beslut om miljoprofilering hade tagits. Dessa
etapper omfattas enbart av frivilliga miljoataganden med lagre
miljdambition. Fran och med etapp Norra 2 har handlings-
program tagits fram 1 samband med markanvisningar. Upp-
foljningen visar pa positiva resultat och en stark ambition och
vilja fran byggherrarnas sida att si l&ngt som mojligt leva upp till
maélen.

Lardomar och erfarenheter fran héllbarhetsarbetet i Norra
Djurgardsstaden tas till vara och sprids vidare i arbetet med
hallbarhet i stadens dvriga projekt.

NDS deltar i C40:s arbete inom Low Carbon Districts Network
(f.d. Clinton Climate Initiative) och &r ett av 18 stadsutvecklings-
omraden i virlden som jobbar mot klimatpositiv stadsutveckling.

Detaljplaner och markanvisningar

Omrédet planlidggs etappvis. Huvuddelen av omradet saknade
detaljplan tidigare. I Hjorthagen har nu nio detaljplaner vunnit
laga kraft varav en av de senaste dr Jackproppen.

Detaljplanen for Angsbotten upphivdes av Linsstyrelsen i
januari 2016. Planen har efter omarbetning av kvarteren, aterigen
varit pa samrad och Lansstyrelsens remissvar som lutar sig mot
Trafikverkets yttrande, berdr tunga frdgor om bangérd,
trafikméngder och industribuller, som kan bli svéra att klara.
Staden och Trafikverket méste komma Gverens om vilka
forutsittningar som ska gélla for bangdrden och for tagtrafiken
innan detaljplanen kan forberedas for godkénnande i
stadsbyggnadsndmnden och for antagande 1 kommunfullmaktige.

Inflyttning pagér i etapperna Vistra och Norra 2. Forsta etappen,
Norra 1 ér i princip fardigstélld och 6verldmnad till stadsdelsfor-
valtningen och trafikkontoret som dvertagit driften av omradet.
Nedan visas Hjorthagens olika delprojekt och deras tidplaner. I
de gronmarkerade omradena har detaljplaner vunnit laga kraft
och i de gulmarkerade omrédena pagar detaljplanearbete. Dértill
finns infill-projekt dir inget detaljplanearbete ar paborjat.
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1. Nerra 1 (fardigbyggt)
Byggstart: 2011
Inflyttning: 2012-2014

2. Vdstra
Byggstart: 2012
Inflyttning: 2014-2017

3. Norra 2
Byggstart: 2014
Inflyttning: 2016-2017
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4, Gasverket
Gasverket Vdstra
Byggstart: 2015
Inflyttning: 2020

Lilla Gasverket
Byggstart: 2015
Inflyttning: 2020

Gasverket Ostra
Byggstart: 2017
Inflyttning: 2022

5. Gasklocka 3 och 4
Byaggstart: ca 2018
Inflyttning: ca 2021

6. Brofdstet
Byggstart: 2016
Inflyttning: 2018-2019

7. Angsbotten
Byggstart: 2018
Inflyttning: 2020

8. Jackproppen
Byggstart: 2017
Inflyttning: 2019
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- Detaljplan laga kraft

Planlaggning pagar

9. Starkstrémmen
Byggstart: 2017-2018
Inflyttning: 2019-2020

10. Kolkajen
Byggstart: 2019
Inflyttning: 2021-2025

11. Ropsten
Byggstart: 2019
Inflyttning: 2021-2025

12. Elektriciteten
Byggstart: 2019
Inflyttning: 2025

Intresset &r stort bland byggherrar att verka i Norra Djurgards-
staden. Hittills har 51 byggherrar fatt markanvisningar for 5 100

lagenheter.

For projektet Kolkajen var detaljplanen pa samrad maj-juni 2016

och den planeras antas kvartal 4 2018. Markanvisningar for
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etappen forbereds, dels genom en pristivling for ett kvarter och
darefter genom en tédvling med fast pris och inriktning pa social
hallbarhet for resterande kvarter. Kvartersmarken avses

markanvisas innan granskningen av detaljplanen kvartal 2 2018.

For projektet Ropsten planeras samréad for detaljplanen under
kvartal 2018 och att markanvisning sker dérefter.

Fordelningen av upplételseformer for Kolkajen-Ropsten ér 25 %
hyresrétter och 75 % bostadsritter. I detta ldge ger bostadsritter
ett sa pass mycket hogre tillskott till staden ekonomiskt dn
hyresritter s att fler bostdder totalt kan mojliggoras genom bland
annat utbyggnad av kajerna och i vattnet, och samtidigt ge ett
overskott. Fordelningen 1 Kolkajen-Ropsten paverkar endast 1
liten utstrackning den totala fordelningen i Hjorthagen dir det
hittills byggts 50 % hyresritter och 50 % bostadsritter.

For kvarter Elektriciteten pagar forhandling med Ellevio AB om
komprimering av stdllverket. Komprimering innebér att det
befintliga stillverket avvecklas och ersitt av ett nytt modernt och
driftsékert stéllverket som tar mindre plats. Det mdjliggor
bostadsbebyggelse med cirka 300 ldgenheter med byggstart 2025.
Start-PM for detaljplan planeras till 2022. Ett genomf6rande-
beslut for komprimering av stillgasverket forbereds till hdsten
2017.

Reviderat inriktningsbeslut for
Hjorthagen

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséittningarna for
projektet Hjorthagen 1 Norra Djurgardsstaden enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet
medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hiansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter. I denna redovisning tas
dock dven hénsyn till redan nedlagda utgifter/kostnader och
inkomster/intdkter for att & en relevant jimforelse med tidigare
inriktningsbeslut. Men den del av tidigare investeringar som inte
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fanns med i inriktningsbeslutets nuvérde fran 2014 (864 mnkr)
raknas inte heller med i detta inriktningsbesluts nuvéarde. Dessa
864 mnkr fanns med i ett tidigare genomforandebeslut fran 2004.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar 1 detta skede positivt nettonuvarde om cirka 2 600 mnkr
inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster motsvarande
330 tkr/ekvivalent ligenhet'. Om man tar med alla stadens
beslutade investeringar bli nettonuvérdet cirka 2 060 mnkr. Se
vidare bilaga 2 och 3 .

Ungefar hilften av marken ér uppldten med tomtritt, resten
kommer att sdljas.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
9 820 mnkr for exploateringsndmndens del, och 10 370 mnkr
totalt for staden, varav 3 040 mnkr dr utgifter fore &r 2017, dvs.
redan nedlagda utgifter. De storsta utgifterna avser gatu-
utbyggnad, park, kaj, utbyggnad i vatten, och marksanering. En
annan stor post &r sa kallade konstbyggnader. Dessa ér
exempelvis bade markforstarkningséatgarder (paldéck) och
bryggor och broar i Husarviken. I de utgifter som staden redan
haft 1 projektet dr markforldggning av kraftledning, ersittning till
Fortum for Gasverkstomten och marksanering stora poster.

Inkomsterna beréknas till cirka 340 mnkr, varav huvuddelen
utgdrs av ersittning for sopsugsanldggningen vid overlatelse till
samfillighetsforeningen. Forsiljningsinkomster berdknas till
cirka 9 500 mnkr och reavinsten berdknas uppga till cirka

8 350 mnkr.

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

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till cirka 1 010 tkr i fast prisnivd. Detta &r ldgre dn
Hagastaden, men betydligt hdgre #n till exempel Arstafiltet.
Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostiader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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nedlagda utgifter. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till cirka 120 %. Om man réknar
med stadens alla investeringar blir tickningsgraden cirka 115 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 9 820 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 340 mnkr 1 16pande

prisniva. Utfallet dver aren beréknas bli enligt nedanstaende
tabell:

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.

Mnkr 2016 2017 2018 | 2019 |2020 | Senare | Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) | -2 972,2 | -380,6 -588,4 | -794,1 | -635,8 | -4 443,2 | -9 814.,3

Inkomster (exkl. 96,8 43,6 57,9 | 783 38,5 |248 339,9
forséljning)

Nettoutgift (-) /- -2 8754 | -337,0 -530,5 | -715,8 | -597,3 | -4 418,4 | -9 474,4
inkomst

Forsdljningsinkomst 503,7 1779,5 | 16,3 151,6 [ 0,0 70457 |9496,9

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2017. Behov av medel for dren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.



Exploateringskontoret Tjansteutlatande

Stockholms Stora projekt Dnr E2017-01268
stad Sida 14 (60)

Budgetkonsekvenser
Drift
Kom-
Mnkr 2017 2018 | 2019 | 2020 | 2021 Senare mentar
Resultatpiaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 449 47,6 50,9 51,7 55,1 max 100,6
Internrinta -83,6 | -822| -80,7| -79,3| -77.9 max -76,4
Avskrivningar -204,6 | -204,6 | -204,6 | -204,6 | -204,6 | max -204,6 ar0
Reavinster/forluster 12969 | -327 91,6 0,0 0,0 69959 totalt
8351,7

Summa resultatpaverkan 1053,7 | -271,8 | -142,8 | -232,1 | -227,3
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

-5,1 -5,4 -5,8 -6,0 -6,1 | mellan -6,5
Driftskostnader TRN+SDN och -15,5
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
trafikndmnden -14,2
Summa resultatpaverkan -5,1 -5,4 -5,8 -6,0 -6,1
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 30 mnkr. Extrakostnader for
drift och underhéll av bryggbad och omhindertagande av
bevarandevirda konstruktioner och anldggningar 1 Gasverket ar
inte medréknat. Det blir ocksa tillkommande drift- och
underhéllskostnader for fastighetsndmnden och SISAB.
Sopsugsanldggningen anldggs av exploateringsnimnden men
overlats till en samfillighet vartefter nya delar tas 1 drift.

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 280 mnkr det
forsta dret och minskar dérefter nigot genom avskrivningar.
Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka 100 mnkr per
ar. Reavinsten berdknas uppgé till cirka 8 350 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden for de delprojekt som &nnu inte har ndgon
detaljplan som vunnit laga kraft (se Risker och osdkerheter). I de
projekten dr det mycket svart att i detta tidiga skede forutse
stadens alla utgifter.

Projektet har anvint metoden successiv kalkylering for att gora
de ekonomiska uppskattningarna. Enligt den successiva kalkylen
for Kolkajen-Ropsten bor utfallet med 80 % sédkerhet né den

uppskattade budgetnivan. Kontoret kommer att pa olika sitt
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arbeta fOr att minska riskerna och soka kostnadseffektiva
produkt- och metodval for att halla nere kostnaderna.

Utbyggnaden sker under en lang tid. Inkomstsidan adr dirmed en
stor osékerhet. Markpriset dr knutet till ett index som foljer
utvecklingen av bostadspriserna. Redovisade siffror i kalkylen
bygger pa markpriser som &r indexerade. Om bostadspriserna
fortsatter att 6ka okar ocksa inkomsterna men om de sjunker sa
minskar inkomsterna. Forutom prisutvecklingen péa bostadsrétter
har ocksé exploateringsgraden, andelen bostidder och
upplatelseform stor betydelse pd inkomsterna och nuvérdet.

Forskjutningar i tid spelar ocksa stor roll for savél inkomster som
utgifter. En forskjutning pé ett ar for hela projektet innebér en
utgiftsokning pa drygt 300 mnkr.

I kalkylen forutsitts en del investeringar fran andra aktorer. Det
giller till exempel den nya gang-, cykel- och spédrvéigsbron till
Liding6 som Lidingo6 stad planerar. Ett annat exempel ar framtida
anpassningar av kollektivtrafiklosning i Ropsten. Slutliga
l16sningar for kollektivtrafikforsorjning &r nddvéndiga att klargora
och staden deltar i Trafikforvaltningens kollektivtrafikutredning
som ska delredovisas under sommaren 2017. Detta paverkar
omrédets koppling till andra stadsdelar och hur genomgaende
strak ska utformas och ar avgorande for de manga fragorna i
Ropsten kring spar och buss. Kalkylerna bygger pé att staden inte
har nagra utgifter for dessa investeringar.

Slutsats-ekonomi

Sammanfattningsvis kan konstateras att stadsutvecklingen 1
Hjorthagen innebar ett positivt resultat for staden. Detta géller
dven om man réknar in alla utgifter projektet har haft och
kommer att ha inklusive dvriga nimnders investeringar med
inriktningsbeslut (skola, idrottshall, férskolor och parklek).
Jamfort med det reviderade inriktningsbeslutet frdn 2014 ar
nettonuvérdet béttre och fler bostiader tillkommer.

Exploateringen dr dyr pd grund av svara markfororeningar och
grundldggningsforhallanden samt Gasverkets byggnader och
kulturmilj6, som ska tas omhand. Ambitionsnivan for de
offentliga miljéerna, till exempel kajomradena och de offentliga
platserna 1 Gasverket dr hog, da de forvantas bli viktiga
besdksmal for hela Stockholm.
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I utgifterna ingér ocksa de redan nedlagda utgifterna for forvérvet
av Gasverkstomten till Fortum och markforldggningen av den
tidigare luftburna kraftledningen.

I kalkylen finns stora utgifter for utfyllnader av mark i vatten for
att skapa mer byggbar mark. Inkomsterna fran bostéder hér
overstiger utgifterna, varfor utfyllnader 4r motiverade.

Exploateringskontoret foreslér att exploateringsndmnden
godkdnner reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen med utgifter
om cirka 165 mnkr for fortsatta utrednings, projekterings- och
forberedande arbeten med mera for Hjorthagen fram till att
genomforandebeslut for ndstkommande etapp av omradet fattas.
Exploateringskontorets bedomning idag &r att nésta genom-
forandebeslut bor kunna tas kvartal 4 2018. Av ovan ndmnda
utgifter om cirka 165 mnkr ingér redan férbrukade medel om

62 mnkr.

Gasverket, reviderat genomforandebeslut

Det kulturhistoriskt vardefulla gasverksomradet uppfordes pa
1890-talet med Ferdinand Boberg som arkitekt. Ar 1893
levererades den forsta stadsgasen ut pa Stockholms gasnit. I
samband med att gasproduktionen upphorde 2011 dvertog
staden Gasverkets gamla byggnader fran Fortum i syfte att
mojliggdra en ny stadsdel dar Gasverket utgdr en vérdefull
kérna. De flesta byggnaderna har mycket hogt arkitektoniskt
och kulturhistorisk vdrde motsvarande byggnadsminne enligt
kulturmiljolagen och ska darfor bevaras. Byggnaderna ér 1
déligt skick pa grund av eftersatt underhall, utemiljon &r i stora
delar en ra industrimilj6. I omedelbar nérhet till Gasverket
pagar nu en omfattande nyproduktion av bostdder och det finns
redan manga inflyttade som har Gasverket som en del av sin
ndrmilj6. Kommande utbyggnadsetapper i Kolkajen och
Ropsten ligger ocksé nédra Gasverket och édr beroende av att
gasverksomridet tas omhand och rustas upp.

Planerna for en scen inom omradet har varit den storsta
attraktionen och anses fortfarande vara den viktigaste
forutséttningen for att forverkliga visionen for Gasverket och
for att sékra det langsiktiga omhédndertagandet av de gamla
byggnaderna.
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Ar 2012 valdes ett forslag stillt av JR Kvartersfastigheter som
stimde med stadens mal och vision for Gasverket. Forslaget
som omfattade storre delen av omradet innebar att Gasverket
ska bli ett nytt stadsdelscentrum innehallande handel,
restauranger, hotell, bostdder, kontor och kulturverksamheter. I
Gasverket ska det ocksa finnas en ny grundskola, idrottshall,
sparvigsmuseum och klétterhall. Gasverket ska bli en regional
attraktionspunkt som lockar manga besokare.
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Genomforandebeslut for Gasverket togs i kommunfullméktige i
april 2014 och omfattade investeringsutgifter om 605 mnkr och
forséljningsinkomster om 375 mnkr.

Efter genomforandebeslutet har markanvisningsavtal tecknats
med JR Kvartersfastigheter for centrumutveckling av flertalet av
byggnaderna i Gasverket samt tva nybyggnadsritter med
bostider och kommersiellt innehéll. Overenskommelser om
exploatering har tecknats med JR Kvartersfastigheter for
byggnaderna inom vistra Gasverket for ombyggnad till hotell,
kulturskola/bibliotek och kontor. Overenskommelser om
exploatering har dven tecknats med Klatterverket for
klatterverksamhet, SISAB for uppforande av skola,
Fastighetskontoret for idrottshall och Landstinget for
Spérviagsmuseum.

Detaljplanen for véstra Gasverket vann laga kraft i januari 2016
och detaljplanen for lilla Gasverket vann laga kraft januari 2017.
Planarbetet for dstra Gasverket pagar och samrad planeras ske
under senhosten 2017.

Hosten 2015 paborjades arbetena med omldggning av
Gasverksvigen samt marksanerings- och ledningsarbeten i de
véstra delarna av gasverksomradet. Dessa arbeten pdgar idag. En
renovering av skorstenen samt rivning och sanering i bada
gasklockorna har utforts. I januari 2017 startade SISAB
uppforandet av den nya Bobergskolan och 1 april tilltridde
Klatterverket for ombyggnad av befintlig byggnad till
kldtterverksamhet. I maj 2017 startade fastighetsndmnden
byggnation av ny idrottshall. Landstinget planerar sin byggstart
for sparviagsmuseet till slutet av 2017 samtidigt som planerad
produktionsstart for bibliotek och kulturskola.

Utgiftsokningar

Utgiftsokningar inom genomforandebudgeten
Gasverket har efter genomforandebeslutet visat sig vara ett
mycket mer komplicerat och kostsamt projekt att genomfora.
Staden och samtliga byggherrar har konstaterat att de gamla
industribyggnaderna dr i ett sdmre skick &n vad man forst
beddomde. Byggnaderna ar hogt klassade som bevaransvirda for
bland annat sin kultur- och industrihistoriska betydelse.
Processen med att utveckla och anpassa dem till ett nytt
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stadsdelscentrum har varit omfattande med méinga externa parter
inblandade, vilket lett till flera omtag i planprocessen. Detta har
bidragit till stora kostnadsfordyringar for samtliga inblandade
parter och att tidplanen forskjutits.

De 6kade utgifterna for staden bestar i huvudsak av posterna i
tabellen nedan. I tabellen ingar dven en utgiftsbesparing pa 80
mnkr.

Aktivitet GB 2014 (mnkr) 2017 (mnkr)
Saneringsbidrag 0 70
Projektering 21 67
Entreprenader 185 285
Byggnadsatgirder 8 35
Projektledning mm 15 40
Broar, trappor 0 16
Underhallsatgirder 20 33
Hus 8 80 0
Projektreserv 108 60
Atgirder bergrummet 0 10
Ovrigt 168 172
Totalt 605 788

Investeringsutgifterna har okat till 788 mnkr vilket innebir en
okning med 183 mnkr. Projektreserven har arbetats upp och
Exploateringskontoret bedomer att en ny projektreserv om

60 mnkr behovs for stadens kommande arbeten. Forvintade
inkomster frin ledningségare har 6kat fran 22 mnkr till 61 mnkr.
Okningen i nettoinvesteringsutgifter ir dirfor 144 mnkr.

Tillkommande delar som paverkar budgeten
Stadsparken
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Detaljplanen for 0stra Gasverket intrymmer en stadspark pa cirka
5 000 kvm. Budgeten for parken har hittills legat inom Kolkajens
detaljplan och har inte inrymt utgifter for sanering av marken.
Denna budget, kompletterat med utgifter for sanering av marken,
fors nu over till gasverksprojektet. Med anledning av detta dkar
budgeten f6r Gasverket med cirka 100 mnkr. Ungefar hélften av
denna utgift utgar frn detaljplan Kolkajen.

Gasklocka 2

En viktig forutséttning for att forverkliga visionen om det
bevarade Gasverket som ett av Stockholms sjélvklara levande
besoksmal, spAnnande miljé och hogklassig kultur, dr att en scen
i Gasklocka 2 blir verklighet. Det finns hdga forvantningar bland
aktorer, byggherrar och boende som flyttat in, om att Gasverket
ska bli omradets nya stadsdelscentrum innehallande handel och
kulturverksamheter.

Staden har under ett antal r genom fastighetsndmnden utrett
mojligheten att bygga om Gasklocka 2 till en internationell
gastspelscen, med staden som huvudman. Den tdnkta
affairsmodellen dir staden bade ar 4gare och verksamhetsutdvare
har inte ansetts vara ekonomiskt genomforbar.

[april 2016 fattade kommunstyrelsen beslut om att ansvaret for
den vidare utvecklingen av gasklockan skulle Gverforas fran
fastighetsnamnden till exploateringsndmnden. Beslut foreldg att
utfora vissa grundldggande atgirder i byggnaden till en budget
om 133 mnkr. Budgeten omfattade inget krav pa att sékerstélla en
scen 1 gasklockan. Beslutet om att dverfora projektansvaret till
exploateringsnimnden omfattade ingen budget och ett uppdrag
gavs att upprétta ett forslag till budget for den fortsatta
utvecklingen av gasklockan.

En grundinvestering i gasklockan bedoms vara nddvéndig for att
gora byggnaden anvédndbar och for att mdjliggéra en omvandling
av byggnaden till scen eller annan publik verksamhet. Atgirderna
som planeras avser resterande saneringsarbeten, en renovering av
byggnaden olika delar som tak, fasad och fonster samt atgéarder
som bortspringning av en bergkulle, anldggande av ett nytt
golvbjilklag, byggande av lastportar med tillhérande
brokonstruktioner for att kunna angdra byggnaden effektivt.
Budgeten for detta uppgar till 133 mnkr.
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Den fortsatta processen med Gasklocka 2

Innan beslut tas om utférande av grundinvesteringen ska
mojligheten utredas att skapa en scen i gasklockan som uppfyller
visionen och malet for gasklockan och gasverksomréadet.

Inriktningen &r att exploateringsndmnden efter Gvertagandet av
ansvaret for gasklockan ska hitta bade den framtida dgaren och
hyresgésten fran den privata marknaden, sa att stadens utgifter for
projektet hélls nere.

En avsiktsforklaring finns tecknad med en privat operatér som
bedriver scenverksamhet for en bred publik och av den storlek
som gasklockan ar lampad for. Avsiktsforklaringen innehéller en
forvintad hyra samt ett antal krav och mél 6ver vad som
gasklockan ska inrymma for att verksamhetsutovaren ska vara
beredd att teckna ett hyresavtal.

[ april startade arbetet med att ta fram en ny programhandling
med de nya programkraven. Under programarbetet ska olika
alternativa utformningar testas och analyseras i syfte att vélja det
totalt sett mest ekonomiskt genomforbara alternativet. Efter val
av alternativ tas programhandlingar och en mer detaljerad kalkyl
fram. Med framtagna handlingar som underlag ska ett preliminért
hyresavtal tecknas med den privata operatéren och
exploateringsavtal med en privat byggherre. Infor
avtalstecknande ska virdet pa byggnaden bedomas med stod av
intern och extern expertis.

Den ekonomiska risken for scenprojektet bedoms vara mycket
hog och en forséljning av byggnaden 1 ett tidigt skede bedoms
inte vara mojlig. Exploateringsndmnden ska dérfor ansvara for
den fortsatta projekteringen av scenverksamheten fram till ett
skede da den ekonomiska genomforbarheten ér sékerstélld och
risken bedoms som 14g. Innan byggnaden 6verléts ska
byggnadens marknadsvirde bedomas dér stadens nedlagda
utgifter fOr sanering, rivning och projektering vags in 1
varderingen. Den fortsatta projekteringen beddms uppga till 50
mnkr. For att minimera den ekonomiska risken for staden ska
varje projekteringsfas foregés av en detaljerad kalkyl som ska
godkénnas av berorda parter. Framtagna handlingar ska stimmas
av mot programkraven for att sékerstélla produkten och den
Ooverenskomna prelimindra hyresnivan.
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Exploateringskontoret beddomer att detta scenario, dér staden
ansvarar for projekteringen och dar projektrisken minskar ju
ndrmare produktionsstart man kommer bedoms skapa bast
forutséttningar for att forverkliga en scen i gasklockan. Den
nedlagda investeringsutgiften for projekteringen ska aterbetalas
samband med marknadsvarderingen och overlatelsen av
byggnaden. Mgjligheten utreds att i det vidare arbetet dela pa
projekteringskostnaden med den ténkta byggherren.

Sammanfattning av utgiftsokningar

De okade investeringsutgifterna for Gasverket avseende de delar
som ingick 1 genomforandebeslutet blir enligt ovan 183 mnkr
inklusive en projektreserv pa 60 mnkr. Tillkommande utgifter for
parken blir 100 mnkr. Tillkommande utgifter for gasklockan blir
133 mnkr for grundinvesteringen och 50 mnkr for projekteringen.
Utgiften for projekteringen forvintas dock betalas tillbaka till
staden vid forsdljningen av byggnaden varfor en
investeringsinkomst pa 50 mnkr laggs in i budgeten.
Nettoinvesteringsutgiften for gasklockan blir darfor 133 mnkr.

Den totala 6kningen for Gasverket inklusive tillkommande delar
blir 466 mnkr. Detta innebér att den totala investeringsutgiften
for Gasverket blir 1 071 mnkr. Den totala investeringsinkomsten
ar 110 mnkr vilket gor att den totala nettoinvesteringsutgiften blir
961 mnkr.

Kostnadsokningar for byggherrar

Infér markanvisningen 2014 med JR Kvartersfastigheter
avseende ombyggnationen av de befintliga byggnaderna, gjordes
en genomlysning av projektets ekonomi. Det bedomdes finnas ett
underskott i projektet pd 220 mnkr trots avgildsfrihet 1 tjugo ar
och ett saneringsbidrag fran staden om 70 mnkr. Underskottet
skulle tickas med vérdet av latenta byggritter 1 befintliga
byggnader samt vinsten fran forséljning av bostadsrétter i
nybyggnadsritter.

Efter att ha skaffat sig mer kunskap om byggnadernas skick och
utgifter for ombyggnation, redovisade byggherren ytterligare
okningar 1 utgifter for de befintliga byggnaderna. Det redovisade
underskottet pa 385 mnkr har granskats av stadens externa
expertis som bedomt utgiftsokningen som rimlig. For att ticka
underskottet foreslar exploateringskontoret att byggherrens
nybyggnadsritter for bostdder upplats med tomtritt istéllet for
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frikdp, med riitt att uppfora bostadsritter. Atgérden innebir ocksa
att JR Kvartersfastigheter Gvertar en av de markanvisade
byggritterna som tidigare markanvisats till Ake Sundvall, dven
denna nybyggnadsritt upplats med tomtritt. Ake Sundvall har
erbjudits en annan markanvisning i Kolkajen som kommer att
behandlas 1 nimnden under hdsten.

Dessa dtgirder anses vara av storsta betydelse for att skapa
ekonomiska forutséttningar for att byggherren ska kunna ata sig
att investera i gasverksomradet. I den samlade bedomningen har
hénsyn tagits till alternativet att forhandla med andra byggherrar.
Bedomningen dr att den ekonomiska situationen skulle vérderats
pa samma sitt av annan privat investerare och att projektet
ytterligare skulle forsenats med minst tva &r vid byte av
byggherre. For att ytterligare sékerstilla projektets
genomforbarhet har darfor krav stéllts pad JR Kvartersfastigheter
att hitta en finansiellt stark part som klarar av den stora
investeringen i Gasverket. Under hosten 2016 blev déarfor CA
Fastigheter majoritetsidgare 1 JR Kvartersfastigheter.

Dessa ekonomiska étgérder, att tvd nybyggnadsritter upplats med
tomtrétt istéllet for frikdp innebir att forséljningsinkomsterna
minskar till 225 mnkr. Samtidigt 6kar stadens intidkter for
tomtréttsupplételser 1 Gasverket frén tidigare uppskattade

4,8 mnkr till 7,7 mnkr per ar.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Resultat av investeringsanalys enligt nuvardemetoden
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Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvarde om 199 mnkr motsvarande
187 tkr/ekvivalent ldgenhet. I denna redovisning tas hénsyn till
redan nedlagda utgifter och inkomster {or att fa en relevant
jamforelse med tidigare fattat genomforandebeslut.
Investeringsanalysen redovisar dé ett negativt nettonuvirde om
476 mnkr motsvarande 448 tkr/ekvivalent ldgenhet.
Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden redovisas i bilaga
4.

Nybyggnadsritter kommer att siljas och upplétas med tomtrétt
och mark for befintliga byggnader uppléts med tomtritt. Aven
skolans nybyggnation upplats med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 2,29.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till cirka
1 071 mnkr, varav 298,8 mnkr ar utgifter fore ar 2017. Redan
nedlagda utgifter avser framst utgifter for planering och
projektering samt utforande av atgérder i en del byggnader,
sanering av mark, anldggning av gator och omlidggning av
Gasverksviagen. Kommande utgifter bestar frimst av
projektering, anldggningsentreprenader for gator och park,
utbetalning av saneringsbidrag och grundldggande atgérder 1
Gasklocka 2. Investeringsinkomsterna beréknas till 110 mnkr.

Forsdljningsinkomster som avser forsiljning av bostadsrittsmark
samt mark och byggnader for kommersiella lokaler berdknas till
225 mnkr. Inkomster fran forsiljning av bergrumsgaraget pé 24,4
mnkr till Stockholm Parkering innebir att den totala
forsiljningsinkomsten blir 249,4 mnkr. Reavinsten berdknas
uppga till 178 mnkr.

Byggherrarna star for plankostnader. VA-anslutningar till
tomtrétter betalas av staden.
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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 822 tkr 1 fast prisniva. Projektets tdckningsgrad inkl.
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 54 %.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till 1 071 mnkr och
investeringsinkomsterna till 110 mnkr i l6pande prisniva.

Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2016 2017 | 2018 |2019 |2020 Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -298,8 |-73,3 |-101,5 | -180,7 |-208,0 |-209,0 |-1071,4

Inkomster (exkl. forsédljning) | 21,8 11,1 19,7 | 33,1 10,8 14,0 110,4

Nettoutgift (-) /-inkomst -277,1 |-62,2 |-81,8 |-147,7 [-197,2 |-195,1 |-961,0

Forsdljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 249,4 10,0 0,0 2494

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndimndens resultat enligt
nedanstéende tabell:

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2017 [2018 (2019 |2020 |2021 |Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 1,7 1,8 5,1 5,9 7,7 max 7,7

Internréanta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -10,3

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -19,3, |éar2023
tot 178

Reavinster/forluster 0,0 0,0 178,0 [ 0,0 0,0 0,0

Summa resultatpaverkan 1,7 1,8 183,0 | 5,9 7,7

nimnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN | 0,0 0.0 -09 [-0,9 |-1,0 n;eélaﬂ -1, och

Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och -
trafikndmnden 1.2
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 09 [-09 |[-1,0

TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till 2,5 mnkr per ar.
Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beriknas uppga till
cirka 29,6 mnkr det forsta aret och minskar direfter ndgot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgéilder berdknas till cirka
7,7 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till 178 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Sedan genomforandebeslutet togs 2014 har staden och
byggherrar skaffat sig mer kunskap om omradets och
byggnadernas skick. Utgiftsokningen bade i marken och i
byggnader har verifierats genom mer detaljerade utredningar och
hanteras inom ramen for detta reviderade genomforandebeslut.
Den ekonomiska osékerheten bedoms darfor vara avsevirt lagre
an vid tidpunkten for genomforandebeslutet men fortfarande
relativt hog. Hittills har endast tva av de cirka 20 gamla
byggnaderna borjat renoveras.

Trafikndmndens drift- och underhallskostnader kan komma att bli
hogre, med hdnsyn till Gasverkets speciella utformning och
inslag av gammal produktionsteknisk utrustning pé allmén
platsmark.
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Slutsats - ekonomi

Gasverkets fardigstdllande betyder oerhort mycket for hela
utvecklingen i Norra Djurgardsstaden. Marken méste saneras for
att sakra markanvindningen inom Gasverket men ocksa i
intilliggande bostadsetapper. Det dr viktigt att utvecklingen av de
gamla byggnaderna blir av for att sékra det langsiktiga
bevarandet av det kulturhistoriskt viardefulla Gasverket men
ocksé for att skapa en trygg ndrmilj6 for de boende i Norra
Djurgérdsstaden. Ett tomt gasverksomrade som maste tas omhand
skapar en otrygg miljo och kommer ldngsiktigt att innebéra stora
forvaltningskostnader for staden. Ett sékerstillande av
genomforandet av Gasverket till ett nytt stadsdelscentrum
bedoms ha positiv effekt pa kommande markforsaljningar i
Hjorthagen. Kontoret anser dirfor att de 6kade
investeringsutgifterna dr vl motiverade och har en positiv effekt
pa Hjorthagens ekonomi som helhet .

Osakerheter/risker

Situationen kring ldmningar fran industrin i form av fundament
och andra markanldggningar har delvis klarlagts 1 de delar av
omradet som staden utfort sanerings- och markarbeten. I
kvarvarande delar av omradet aterstir dock denna osékerhet.

Byggnadernas tekniska status har sedan genomforandebeslutet
beddmts mer ingdende men okénda brister kan fortfarande
upptickas. Stora utgifter for ombyggnad dr ddrmed fortfarande
generellt en stor risk for byggherrarna i omradet.

I den 6stra detaljplanen kommer det ske en storre paverkan pa de
antikvariska vérdena 4n tidigare laga kraft vunna detaljplaner
inom Gasverket, vilket dr en forutsittning for att byggherrarna
ska f4 en rimlig ekonomi i projektet. De antikvariska kravens
paverkan péd ekonomin kvarstar dock som en osdkerhet i
projektet. Den 6kade pdverkan pé antikvariska vérdena innebér
ocksa en okad risk for 6verklagan och en lang planprocess.

Genomforande

Marksanering och ledningslédggning och omléggningen av
Gasverksvigen 1 omradets vistra delar har pagatt sedan hdsten
2015. I den véstra delen av omradet 4r marken nu iordningstélld
och forbered for byggherrarnas tilltrdde. Staden fortsitter nu att
lagga om Gasverksvégen oster om Hjorthagens IP infor
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Oppnandet av gatan for busstrafik under hosten 2018. Skolan,
idrottshallen och klétterverksamhet &r under produktion och vid
arsskiftet planeras byggstart for sparvagsmuseet och hus 10 dir
det blir bibliotek och kulturskola. Samtliga dessa byggprojekt
planeras att Oppna sin verksamhet senast hosten 2019. Tidplanen
for skolans fardigstéllande till hostterminen 2019 ar sarskilt
viktig att den halls. Ovriga produktionsstarter for byggherrarna
inom detaljplanerna vistra och lilla Gasverket planeras ske 2018-
2019.

I 6stra Gasverket har inga entreprenader startat. Planerad start for
saneringsarbeten och ledningsomlidggningar ar slutet av 2018. 1
borjan av 2019, i samband med detaljplanen planeras ha vunnit
laga kraft, startar rivningen av spaltgasverket. Under senare delen
av 2019 startar byggherrarna sin produktion. Forsta inflyttningen
1 Ostra Gasverket planeras ske under 2022.

Objekt i yttre miljon med antikvariskt skydd
Gasverkets hoga antikvariska virden omfattar dven objekt i form
av dldre produktionsutrustning placerade utomhus. Manga sadana
anldggningsdelar kommer att tas bort men det har bedomts som
nddvindigt att behélla ndgra viktiga objekt. Dessa har i planlagda
delar fatt rivningsforbud och dven for den del som dnnu inte ar
planlagd kommer négra objekt skyddas. De bevarade objekten
visar pd den produktion av gas som fanns har och ir synlig for
alla besokare. Ingen av stadens nimnder har som uppdrag att
forvalta objekt som belagts med rivningsforbud och inte har
ndgot annan funktion &n att berdtta om stadens historia.
Exploateringskontoret har darfor forsokt att hitta nya funktioner
till ngra av de sparade objekten. De huvudsakliga aktuella
objekten dr en gasledning 6ver Gasverksvégen, ett
luftledningsstrdk och delar av ett spaltgasverk.

Gasledningen som gar 6ver Gasverksvégen ér tillfalligt
nedmonterad men maste atermonteras efter att vigen har byggts
om. Den korta strackan dver vigen hade tidigare en enkel
gangbrygga kopplad till rorets stolpar och anvédndes av anstéllda
pa Gasverket. Gangbryggan fyller inte kraven for allméin
anldggning och kan inte atermonteras. For att trafikndmnden ska
ta over forvaltningen av den gamla gasledningen planerar
kontoret att anldgga en ny gangbro parallellt med ledningen som
anvénder dess stolpar. Gangbron kommer inte vara
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tillgénglighetsanpassad. Bron dr dock en forbindelse som inte
behovs eftersom det finns markforbindelse mellan omradena pa
var sida om Gasverksvigen. Den enda anledningen till att pafora
en bro dr att ge roret och dess stolpar en funktion, vilket kravs for

att nagon av del av staden ska kunna ta 6ver forvaltningen.
Merkostnaden i investering bedoms bli cirka 4,5 mnkr.

Bild 1 — gasledningens strdckning mellan gasklockorna och éver
Gasverksvdgen

Genom hela Gasverket finns ett ledningsstrdk med olika
ledningsslag som dr fista i betongstolpar. Den funktion som
dessa kan ges ar barverk for kléttervixter och belysning.
Anvindningen dr vil motiverad eftersom det annars &r svart att
skapa vixtlighet i omradet. Betongstolparna utgdr inte
standardprodukt men &r 1 gott skick.

Fran spaltgasverket som dr den modernaste delen av Gasverket
och fullfoljer historiken har ndgra objekt utsetts som nddvandiga
att spara. Det dr spaltugnen med intilliggande stalram,
avluftningstornet och nedre del av skorstenen. Avluftningstornet
beddms efter renovering kunna utgdra plats for mobilantenner
och eventuellt reklamskyltar. Spaltugnen skulle kunna st som
industriminne om ndgon ndmnd fick i uppdrag att forvalta den.
Den funktion som kontoret foreslar dr som trapptorn som ansluter
till en ny ramp fran Gasverksvégen. Funktionen ar inte nddvandig
eftersom rampen @nda landar pa Gasverkets niva och motiveras
endast av att skapa en funktion for spaltugnen.
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Bild 2 — I férgrunden en av fyra spaltugnar. Denna spaltugn
skulle kunna sparas och forses med en ny trappa som funktion.

Kommande beslut
For gasverksomradet planeras foljande beslut:
e Overenskommelse om exploatering lilla Gasverket kvartal
42017
e Tillaggsavtal 6verenskommelse om exploatering vistra
Gasverket kvartal 4 2017
e Reviderade markanvisningsavtal for befintlig bebyggelse
och nybyggnadsritter i1 6stra Gasverket kvartal 4 2017
e  Overenskommelse om exploatering for scenverksamhet
kvartal 1 2018
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Bobergsgatan, reviderat genomforandebeslut

Genomforandebeslut for Bobergsgatan togs 1
kommunfullméktige i april 2012 och omfattade
investeringsutgifter om 380 mnkr och investeringsinkomster
om 19 mnkr.

Det kulturhistoriskt vardefulla gasverksomradet uppfordes pa
1890-talet med Ferdinand Boberg som arkitekt. Det nya
huvudstraket genom omradet har darfor fatt bara hans namn
och dopts till Bobergsgatan. Marken &r kraftigt fororenad av
tidigare verksamhet och omfattande sanering krdvs innan
anldggningsarbeten. Utformning av Bobergsgatan sker utifrdn
Norra Djurgardsstadens héllbarhetsprofil, gdende och cyklister
prioriteras fore biltrafik och gatubilden priglas av mycket
planteringar och vistelseytor for allmadnheten.

I dagsldget ar etapp 1 utford som arbetsgata. Finplanering av
denna del 4terstar.

For etapp 2 pagar projekteringsarbeten. I syfte med att renodla
projektgranserna och minska utgifterna genom effektiva
entreprenader har projektet utdkats med att omfatta dven etapp 2
av Gasverksvégen, samt en ny park mellan Gasverksviagen och
Bobergsgatan och ett torg i Hjorthagen. De delarna har 6verforts
fran etappen Kolkajen-Ropsten till Bobergsgatan.

Fortums bergrum for fast bransle har en tunnel for in- och utfart,
som paverkas av byggnationerna i Kolkajen-Ropsten och méste
ersittas. Forsta planen att kunna anordna en gemensam portal
med det angransande delprojekt bergrumsgarage har inte varit
mojlig att utféra. Darfor har en ny tunnel, nédra tunnelbanan i
Ropsten tillkommit som ldmpligast utfors 1 projektet
Bobergsgatan.

Okade utgifter

Flera omtag och revideringar i planprocessen, har bidragit till
okade utgifter och att tidplanen forskjutits, vilket leder till
indexhdjningar av investeringsutgifterna.
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De okade utgifterna bestar i huvudsak av posterna nedan:

Andrad plan med nytt lige for Hjorthagskopplet 7,5 mnkr
Index pé grund av senare utférande 10 mnkr
Total 17,5 mnkr

Tillkommande utgifter
De tillkommande delarna i1 delprojekt Bobergsgatan har delvis
overforts fran angransande delprojekt Kolkajen — Ropsten:

Gasverksvigen etapp 2 59 mnkr
Ny park mellan Gasverksvdgen och Bobergsgatan 5 mnkr
Ny tunnel till Fortums bergrum 30 mnkr
Osikerheter med bl.a. berg och stddmurar 8 mnkr
Total 102 mnkr

Sammanfattning av utgiftsokningar
Investeringsutgifterna har okat frdn 380 mnkr till cirka 500 mnkr.
Inkomster fran ledningsdgare ar ofdrdndrade pa cirka 19 mnkr.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséttningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for genomforande-
beslutet dr en del av det reviderade inriktningsbeslutet i projektet
Hjorthagen och ror delprojektet Bobergsgatan. Projektet
innehaller huvudsakligen anldggningsarbeten och redovisar
negativt nettonuvirde om cirka 325 mnkr. Investeringsanalysen
enligt nuviardesmetoden redovisas i bilaga 5.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till cirka
420 mnkr.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 500 mnkr 1
l6pande prisniva samt investeringsinkomster om cirka 19 mnkr.
Utfallet 6ver aren berédknas bli enligt nedanstaende tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -94,1| -20,6| -83,9| -133,2| -34,0| -133,2| -499,0
Inkomster (exkl. forséljning) 0,8 0,0 3,4 9,9 4,6 0,0 18,7
Nettoutgift (-) /-inkomst -93,3| -20,6| -80,6 | -123,3| -29,3| -133,2| -480,3
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2017. Behov av
medel for aren dérefter far beaktas i exploateringsndmndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 1,7 mnkr. Internrdnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
beréiknas uppga till cirka 15 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar.

Ekonomiska osakerheter

Projektet Bobergsgatan dr stark beroende av, och ska anpassa sig
till, angransande projekt Kolkajen-Ropsten. Fordndringar 1
projektet Kolkajen-Ropsten kan paverka utgifter bade positivt
och negativt.

Osikerheter finns dven 1 geotekniken som redan har visat sig vara
mer utmanande dn antagen. Detta kan leda till 6kade utgifter.

Slutsats-ekonomi

Exploateringskontoret foreslér att exploateringsndmnden
godkédnner reviderad genomforandebeslutet for Bobergsgatan
med utgifter om 500 mnkr f6r anldggningsarbeten.
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Kolkajen, delgenomforandebeslut

Projektet Kolkajen-Ropsten ligger i Hjorthagens norddstra del
dér gasverksomradet méter Lilla Vértans vatten. I dag finns stora
parkeringsytor, upplag, Fortum Virmes virmepump och Norra
Djurgérdsstadens logistikcentrum pa omréadet. Marken har till
stora delar lag barighet och dr ocksa kraftigt fororenad.

Etapp Kolkajen-Ropsten avslutar stadsutvecklingsomradet i
Hjorthagen och stadsdelen kommer att vara vil etablerad nér
lagenheterna i Kolkajen-Ropsten ar inflyttningsklara cirka 2022-
2026. Vid det laget bor cirka 18 000 personer i omradet, skolan ar
Oppnad liksom gasverksomrédet med hela dess serviceutbud.

Under 2014 genomfordes parallella arkitektstudier for omradet.
Adept/Mandaworks forslag valdes ut for att bearbetas, 1ag till
grund for start-PM och det samradsforslag for delen Kolkajen
som nu foreligger.

Genom forslagets utbyggnader 1 vattnet kan platsen utnyttjas for
fler bostidder och lokaler. Nistan hilften av forslagets
bebyggelseyta tillkommer genom utflyttade kajlinjer och den 6
som anldggs. Dessutom skapas kvaliteter bade for boende och
besokare, genom det inre skyddade vattenrummet och sddervinda
kajstrdk. Dagens kajlinje lyfts fram och markeras i stadsmiljon
genom att kanalen och den grona parken placeras 1 dessa lagen.

Vid Ropstens kollektivtrafikknutpunkt planeras sérskilt mycket
bebyggelse. Hir finns i dag tunnelbana, bussterminal och
sparvég. I framtiden planeras for stombuss och for Sparvig Citys
thopkoppling med Lidingdbanan.

Forslaget omfattar cirka 2 350 lagenheter och cirka 61 000 kvm
kommersiella ytor 1 bottenviningar och ndarmast Lidingébron.
Dessutom inryms tva forskolor, Ropstens trafikknutpunkt, ett
utomhusbad, kajer, bétplatser, gator, parker och torg.
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Detaljplanen for Kolkajen var pa samrad under maj-juni 2016
och granskning planeras kvartal 2 2018 och antagande av
kommunfullméktige kvartal 4 2018. Utstéllning for samrad av
detaljplanen for Ropsten planeras till kvartal 2 2018.

Fastigheterna inom detaljplaneomradet for Kolkajen och Ropsten
ags av staden. Genom tidig markreservation har mark langs
Lidingbbron anvisats till Wallenstam for byggande av bostéder,
handel, kontor, en bussterminal med kommunikationsytor
inklusive en forbindelsegang for gdende dver Bobergsgatan till
tunnelbanan. Fortum Véarme har markanvisats ett markomrade for
att sdkerstélla den befintliga virmepumpsanlidggningen. Vidare
planeras en markanvisningstdvling for ett bostadskvarter som
anvisas till hogsta anbud. Med anbudspriset som grund planeras
sedan en markanvisningstiavling for resterande fastigheter inom
Kolkajen med fast pris och utvérdering av kvalité och social
hallbarhet. Resterande fastigheter inom Ropsten avses
markanvisas efter plansamrad.

For att vattenomradet ska kunna bebyggas méste det grundldggas
genom utforande av paldick. Staden har valt att ansvara for
grundldggningen. Kontoret har grundligt utrett frdgan och ser
fordelarna med att sjdlv ansvara for byggnation jamfort med att
respektive byggaktor ska anlidgga sitt paldack for kvarteren
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samtidigt som staden ansvarar for paldéck for de allmédnna
platserna och gatorna pa 6n. Staden siljer fastighet inklusive
grundldggning och far tillbaka nedlagda utgifter for
kvartersmarken.

Studier pagér av stadsstrukturen for att effektivisera forhallandet
mellan allmén platsmark och kvartersmark och ddrmed minska
investeringsutgifterna per ldgenhet. Jamfort med
samradsforslaget avses utfyllnaderna i vattnet minskas ndgot
samtidigt som antal ldgenheter bibehalls eller okas.

Stockholms stad har genomfort samrad enligt miljobalken infor
tillstindsansdkan for vattenverksamhet. Ansdkan géller byggande
i vatten (kajer och utbyggnader) samt muddring och avhjilpande
atgirder av fororenade sediment. Tillstdndsansdkan planeras att
lamnas in till mark- och miljddomstolen i kvartal 1 2018.

Delgenomfoérande for Kolkajen omfattar genomforande av
markrening och avhjélpande-atgéarder for fororeningar pé fast
land. Sanering av bottensediment kréaver vattentillstdnd och de
arbetena kan darfor inte pabdrjas nu. Staden behdver atgirda
fororeningarna pa omradet oavsett om det blir en detaljplan {or
bostéder eller ej. Ett tidigare genomforande mdjliggor att
bibehélla tidplan for byggnation av de forsta delarna fastdn
tidplan for detaljplan har fordrdjts. Detta bidrar till att halla en
mer jimn utbyggnadstakt inom Norra Djurgdrdsstaden. Eftersom
marken dr kraftigt fororenad bidrar ett tidigt genomforande av
markrening att staden innan antagen detaljplan har béttre kunskap
om fororeningarna som i sin tur underléttar att fa stod for
detaljplan hos Lansstyrelsen.

Lonsamhetskalkyl for genomforandebeslutet
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for genomforande-
beslutet dr en del av det reviderade inriktningsbeslutet 1 projektet
Hjorthagen och ror delprojektet Kolkajen. Projektet innehéller
huvudsakligen anldggningsarbeten och redovisar negativt
nettonuvérde om cirka 345 mnkr. Investeringsanalysen enligt
nuvardesmetoden redovisas 1 bilaga 6.

De sammanlagda utgifterna 1 16pande prisniva berédknas till cirka
345 mnkr. Utgifterna avser enbart marksaneringar pa fastland.
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 345 mnkr.
Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -0,6| 0,0]|-76,7|-110,3| -77,6 -79,0 | -344,1
Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst | -0,6| 0,0 | -76,7 | -110,3 | -77,6 -79,0 | -344,1
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2017. Behov av
medel for aren dérefter far beaktas i exploateringsndmndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms inte paverka stadens och nimndens drift- och
underhéllskostnader. Internrénta och avskrivningar
(kapitalkostnaderna) for exploateringsndamnden berdknas uppga
till cirka 11 mnkr det forsta aret och minskar darefter nagot
genom avskrivningar.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka projektets ekonomi.
Marken ar kraftig fororenad och metoder, omfattning och tidplan
for saneringen kan dnnu inte faststéllas vilket gor att utgifterna ar
osdkra. Beroende pa resultat av de pagaende utredningar och
tester med olika saneringsmetoder kan den ekonomiska
situationen fordndras och utgifter bli hogre. Projektet innehéller
inga riskmedel for merutgifter. Vid genomforandebeslut for hela
Kolkajen kommer dessa medel att redovisas.

Slutsats-ekonomi

Exploateringskontoret foreslar att exploateringsndmnden
godkdnner genomforandebeslutet for Kolkajen med utgifter om
cirka 345 mnkr for olika anldggningsarbeten for att de ska kunna
paborjas och vara klara innan anvisade byggherrar ska paborja
sina byggarbeten 1 omradet.
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Analys - Hjorthagen i Norra
Djurgardsstaden

Hur projektet uppfyller stadens mal

Planeringen och genomforandet av Norra Djurgardsstaden gors
med utgangspunkt 1 Vision 2040, dversiktsplanen och mal i
stadens budget och 6vriga styrdokument. Det dr sérskilt viktigt
att Norra Djurgérdsstaden visar resultat som stoder stadens
overgripande mal, med tanke pa projektets storlek och dess
utpekade roll att vara foredome for hallbart stadsbyggande. Norra
Djurgérdsstaden &r ocksé ett av stadens miljoprofilomréaden.

Bostadsbebyggelse

Norra Djurgardsstaden blir en fortséttning pa innerstaden med tit,
stadsméssig karaktér och service 1 bottenvaningarna av
bostadskvarteren.

Planering och byggnation i Norra Djurgirdsstaden &r en viktig
del av stadens ambition om att 6ka bostadsbyggandet 1
Stockholm. I inriktningsbeslutet 2014 planerades for cirka 6 200
nya ldgenheter 1 Hjorthagen. Nu planerar vi for cirka 7 000
lagenheter. Krav stills 1 avtalen med byggaktorerna att de bygger
och fardigstéller enligt tidplanen. I ett utbyggnadsomrade som
Norra Djurgardsstaden dr det viktigt att alla bygger enligt
planeringen for att gator och boendemiljder ska kunna fungera
vid inflyttning.

Ett mal i stadsutvecklingen &r att bygga ihop Norra Djurgards-
staden nya kvarter med Hjorthagens befintliga bebyggelse.
Forbéttrade gang- och cykelvagar och infill-projekt 1 Hjorthagen
planeras med den utgéngspunkten. Den genomforda
upprustningen av Hjorthagens idrottsplats och den nya gang- och
cykelvidgen utmed den &r viktig for ssmmanlidnkningen av de nya
kvarteren och Gasverket med befintliga Hjorthagen.

Det finns en betydande nivaskillnad mellan stadsdelens gamla
och nya delar. Inte minst i Ropsten dr detta en stor utmaning.
Béde 1 Ropsten och 1 Gasverket studeras 16sningar med trappor
och hissar. Stadsutvecklingsomradet omges av
Nationalstadsparken och Lilla Virtans vatten péa tre hall.
Darigenom knyts de nya stadskvarteren ihop med staden framst
genom god kollektivtrafik och bra gang- och cykelvégar.
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Vattenkonstverk av Jeppe Hein pd Storangstorget i delprojekt Viistra.

For de bostdder som hittills dr byggda och inflyttade ar andelen
bostadsritter och hyresrétter hélften var. De planerade
markanvisningarna innehdller en hogre andel bostadsrétter cirka
75 %. Sammantaget Gver alla etapper 1 Hjorthagen kommer
fordelningen bli cirka 45 % hyresritter och cirka 55 %
bostadsritter.

Miljé- och hallbarhetsprofil

Milj6 och hallbarhetsprogrammet fran 2010 utgor utgdngspunkt
for Norra Djurgardsstadens uppdrag att vara ett av stadens
miljoprofilomraden. Arbetet har vidareutvecklats ytterligare och
2017-01-30 godkénde kommunfullméktige Reviderat Program
for hallbar stadsutveckling for Norra Djurgardsstaden.

Miilen i detta program preciseras och konkretiseras 1 for de olika
utbyggnadsetapperna genom handlingsprogram. Dir preciseras
de krav stills pa markanvisade byggaktorer. Handlings-
programmen &r bilagor till exploateringsavtalen och ar bindande.
Malen omfattar energi, klimat, transporter, materialval,
kretsloppsfragor med mera.

For att stodja byggaktdrerna erbjuder staden en seminarieserie
som tar upp kraven, visar upp goda exempel och lyfter de senaste
forskningsronen, sé kallade kompetensprogram. Under
seminarierna for byggaktdrerna och staden en dialog for att stirka
kunskap, kompetens och forstéelse.

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

Flera av stadens forvaltningar dr involverade i stadsutvecklingen i
Norra Djurgardsstaden och deltar redan 1 tidiga skeden med att
planera stadens lokalbehov.

For skola och idrottshall har byggnationer pabdorjats under 2017.
Kulturskolan och biblioteket har sdkerstéllts plats 1 Gasverkets
aldre byggnader.

Knappt tjugo bostéder for sdrskilt boende finns 1 de planlagda
etapperna. For kommande etapper mojliggors att cirka 5 % av
bostadsytan reserveras. Behovet bestims utifran 6nskemal fran
Ostermalms stadsdelsnimnd.

Elva forskolor ér klara eller under planering. I Gasverket planeras
for en forskola som ska ligga i anslutning till skolan. I Kolkajen
planeras for tvd forskolor om fyra avdelningar som ar integrerade
i kvarteren. Dérutdver planeras for tva friliggande forskolor med
6-8 avdelningar var.

Ett dterbrukscentrum planeras att inrymmas 1 Gasverksomrédet.
En teknisk yta for stadsdelsforvaltningens parkdrift planeras 1
Starkstrommen. I detaljplanen for Starkstrémmen planeras dven
for en driftdepa &t Trafikverket for Norra Lénken. Kontoret soker
fortsdttningsvis ocksa plats for en snotipp.

Miljé

I samband med programmet for Hjorthagen, 1 Norra
Djurgérdsstaden, frdn 2007 gjordes en Overgripande
miljokonsekvensbeskrivning. De frdgor som dir pekades ut att
utreda vidare var frimst markfororeningar, hur de ekologiska
sambanden bist forstirks, paverkan pd nationalstadsparken, hur
goda kvaliteter for ljud och partiklar kan uppnas samt pdverkan
pa kulturmilj6.

Stadsutvecklingen i Norra Djurgdrdsstaden gors pd mark som
tidigare varit en tuff industrimiljo innebér en avsevérd forbéttring
for miljon 1 flera avseenden. Industrimarken har efterbehandlats
sa att ohdlsosamma fororeningar tagits bort. Den gra
industrimiljon blir en stadsdel med parker och gronskande gardar,
tak och viggar.

All mark 1 utbyggnadsomradet schaktas upp, provtas och sorteras
efter materialtyp och fororeningsgrad. Cirka 50 % av
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massorna har tillriackligt goda tekniska egenskaper for att kunna
ateranvinds inom omréddet. De mest férorenade massorna kors till
olika mottagningsanlidggningar inom Stockholmsomradet.
Marksaneringen gors efter en godkédnd markbehandlingsplan.
Varje markentreprenad har ett gediget kontrollprogram som
godkénns av miljo- och hélsoskyddsndmnden.

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

Vattenomradena Husarviken och Lilla Vértan har ocksa
analyserats. Vattnet &r likt vattnet pa de flesta héll 1 Stockholm —
inte hilsovadligt, men med spar av onaturliga &mnen. [
sedimenten har fororeningar hittats. Vad géiller Husarviken
lamnas den utan atgédrder da inga fororeningar patriaffats som
innebdr risker for ménniskors hélsa eller naturen. Det kan dock
inte uteslutas att det finns farliga fororeningar 1
bottensedimenten, eftersom botten bestar av osorterade
utfyllnadsmassor fran forsta hilften av 1900-talet och dé det
bedrivits industriell verksamhet i omradet. Dérfor tacks
stranderna med promenadbryggor och planteringar och utformas
sa att det blir svart att na vattnet och botten. Bad far ske pa andra
sarskilt ordnade platser.

Kulturmiljo

Stadsutvecklingen i Hjorthagen sker i och omkring
Gasverksomradet, som é&r ett sarskilt utpekat omrade i
riksintresset Stockholms innerstad med Djurgérden och ligger 1
direkt anslutning till Kungliga nationalstadsparken med dess
virdefulla kulturmiljé. Aven Abessinien i gamla Hjorthagen 4r
utpekad som en sérskild vardekdrna i riksintresset Stockholms
innerstad. Planeringen av omradet sker darfor i ndra samarbete
med bide stadsmuséet och 1 samrdd med Lénsstyrelsen.

Staden i samrdd med Lansstyrelsen beddmer huruvida ett
genomforande av detaljplanerna medfor betydande
miljopaverkan eller inte. I de fall det &r betydande miljopaverkan
ska miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken uppréttas.
Det har gjorts for majoriteten av detaljplanerna 1 Hjorthagen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Planomrédets utformning éar gjord med utgdngspunkt att forstiarka
gronsambanden mellan Hjorthagsberget och Nationalstadsparken
och skapa bittre forutsdttningar for ekologiska samband 6ver
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Virtabanan mot Stordngsbotten och Sddra Djurgarden. En 6kad
tradplantering inom det tidigare industriella omradet gor att
sambanden kan stdrkas for eklevande arter. Parkstrak med stort
inslag av ek kommer att stricka sig genom nybyggandsomradet
mellan Hjorthagsberget och Nationalstadsparken.

Verktyget gronytefaktor anvédnds for att stélla krav pé att
byggaktorerna uppnér en viss niva for gronska och ekologiska
védrden inom kvarteren. Nar stadsdelen ér fardigbyggd kommer
den dérfor att vara en relativt gron miljé med planteringar pé
gérdar, tak och balkonger. Aven for de allménna ytorna arbetar
staden numera utifran verktyget gronytefaktor.

Energihushallning

De bolag och forvaltningar som fatt markanvisning har féorbundit
sig att vid projektering och byggande uppfylla krav i de etappvis
framtagna handlingsprogrammen. For bostdder i nya byggnader
géller max 50 kWh/m2 Atemp och ér for uppvarmning,
tappvarmvatten, komfortkyla och fastighetsenergi och lokaler
max 45 kWh/m2. For befintliga byggnader 1 Gasverket giller att
energianviandningen atminstone ska halveras.

Tillganglighet

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

Tillgdnglighetsfragorna utreds for varje deletapp i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Marken for de nya kvarteren har smé
terrangskillnader. Daremot dr hojdskillnaderna stora mellan
gamla Hjorthagen pa hdjden och Gasverket och de nya kvarteren
vid Husarviken och Lilla Vértan. Tillgdngligheten ddremellan ska
studeras sarskilt.

Paverkan pa barn

I samband med programmet for Hjorthagen fran 2009 gjordes en
barnkonsekvensanalys. Programmet lyfter fram sékerhet,
rorelsefrihet, tillgdnglighet och hilsa som viktiga aspekter att
arbeta med att sékerstélla i kommande etapper. For kommande
etapper ska fordjupade analyser goras.
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Just nu tas det fram en barnkonsekvensanalys 1 samband med
detaljplanering for skola, forskolor och idrottshall. Staden arbetar
med sdkra skolvigar och en prioritering av gang- och cykeltrafik.
Gasverket kommer att vara bilfritt och transporter hénvisas till en
begrinsad tid av dagen.

Ett lekprogram har tagits fram for att bedoma lekvérdena 1
Motalaparken och Duschparken och darmed bestimma innehéllet
av lekplatserna.

I Hjorthagen planeras for flera lekplatser, parker och en parklek
vid Jackproppen. Vid planering av forskolegérdar ges studier av
ytan per barn sirskild vikt.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst.

Ett konstprogram har tagits fram for Hjorthagens forsta etapper.
Gunilla Klingbergs ”Vardagslivets vig”, ett vattenkonstverk av
Jeppe Heins pé Stordngstorget i Vistra invigdes 1 maj och en
skulptur av Eva Léfdahl kommer att anldggas i Norra 1. Ett
konstprogram har dven tagits fram for Kolkajen-Ropsten.
Konstverk av Cirkarl Boutard, Eva Hild och Jockum Nordstrom
planeras att bestéllas och placeras pa torg och 1 park.

Genomforandefragor

Projektet foljer projektstyrningsmetoden SSIP. En planerings-
och genomf6randeorganisation finns for hela Norra
Djurgérdsstaden. Projektet har en preliminér och dversiktlig
tidplan
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Tidplan och kommande beslut

Under hosten 2017 kommer drenden angdende markanvisning i
Kolkajen, avtal i Gasverksomradet och svar pa remissen for
detaljplanen for Gasverket Ostra att behandlas i
exploateringsndmnden.

Tidplan for detaljplaner, byggstart och inflyttning finns ovan
redovisad i stycket Detaljplaner och markanvisningar.

Risker och osakerheter

Projektet Hjorthagen ir ett stort och omfattade stadsutvecklings-
projekt med méanga intressenter. Utbyggnaden ér forenad med ett
flertal risker och osékerhetsfaktorer. De storsta riskerna listas och
kommenteras nedan. Kontoret arbetar strategiskt med riskerna
och tar fram strategier for att minska var och en av riskerna.

Identifierade risker idag:

e Of6rutsedda nya idéer och krav
Denna post paverkar kalkylen mest. Den 4r ocksé den som &r
svérast att bedoma pa forhand utan att paborja utredningar och
faststilla inriktning. Aven forindringar i planerna for Sparvig
city, broarna mot Liding6 och direktiv kring Virmepumpen har
forandrat projektet betydligt.

e Lilla Liding6bron
Liding0 planerar f6r en ny bro for sparvég, gdng, cykel och
moped. Tillstdnd och beslut behdvs for den nya bron. Mellan
Stockholm och Liding6 ska ett beslut om genomforande tecknas.

e Miljodom och detaljplan
Det kravs tillstand enligt miljobalken for den stora utbyggnaden 1
vattnet och de vattenarbeten som behovs for att ta hand om
fororeningarna 1 bottensedimenten. Utbygganden kridver ocksa en
detaljplan dar bland annat forslagets forenlighet med
nationalstadsparkens viarden och andra allménna intressen ska
provas i detaljplaneprocessen. Samrédd med Lénsstyrelsen har
hallits om detta, men det finns en osdkerhet kring tidplan tills
detaljplanerna har vunnit laga kraft och erforderliga tillstand &r
inhdmtade.

e (Garage 1 naftalagret
En stor del av parkeringen for den nya bebyggelsen planeras i ett
bergrumsgarage som till storsta delen tidigare anvints som
Gasverkets naftalager. Om detta inte fungerar maste forslaget
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omarbetas for att rymma mer parkering och hantera mer trafik i
kvarteren. Det ar framst en risk for en kvalitativ forsamring.
Gatorna i1 Kolkajen-Ropsten kan utformas for gdng, cykel och
vistelse pa ett nytt sdtt om biltrafikflédena och
parkeringsbehoven dr sma i kvarteren.

e Konjunktur
Stadsutbyggnad dr konjunkturberoende. Utgifterna for stadens
egna entreprenader beror bland annat pa konkurrenssituation vid
upphandling och materialpriser. Bostadsmarknaden &r ocksa
avgorande for mojligheten for staden att avyttra marken for
bostadsbyggande och kontor. En flexibilitet efterstrivas i
utbyggnaden av omradet, sa att det kan goras etappvis och i viss
man kunna anpassas till konjunktursvingningar.

Personalresurser ér ocksa konjunkturberoende. I det aktuella ldget
med hog efterfragan blir dessa resurser mer rorliga. Det blir
svérare att halla kvar resurser, liksom det &r svdrare att rekrytera
kompetenta resurser eller att anlita kompetenta konsulter.

e Osidkra mark- och grundférhéllanden
Markforhallandena spelar stor roll for projektets utgifter.
Kontoret har gjort en del undersékningar av geoteknik och andra
markforhdllanden vilket dr underlag for antaganden for utgifter.
Aven om omfattande studier av markforhallandena kommer att
goras 1 tidigt skede, finns risker kvar att till exempel bergniva
mellan provborrningspunkter varierar kraftigt och att det behdvs
fler markforstarkningsdtgarder dn planerat.

e Konstruktionsforhallanden
En stor utgiftspost dr skapandet av den nya marken 1 vattnet for
bostidderna. Grundforhallanden i sjobotten kan vara svarare dn
antagen. Den tekniska 16sningen med langa pélar och 6n ér
utmanande. I kalkylen har tagits hojd for risker 6kade utgifter och
fordrojning 1 tidplan.

e Miljokvalitetsnormer och markrening
Idag finns ett storre fokus fran Lansstyrelsen pd frdgor i
detaljplanerna om marksanering jaimfort med tidigare etapper.
Detta kan leda till att metoder och forhéllningssétt i de tidigare
etapperna inte kan anvindas i1 de framtida etapperna. Detta kan
leda till mycket storre utgifter for marksanering én vi utgér ifran i
dagslaget.
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e Oklara kollektivtrafiklosningar
Slutliga l8sningar for kollektivtrafikforsorjning dr nddvindiga att
klargéra markanvandningen. Staden deltar i Trafikforvaltningens
kollektivtrafikutredning som ska delredovisas under sommaren
2017. Detta paverkar omradets koppling till andra stadsdelar och
hur genomgéende strék ska utformas och édr avgdrande for de
ménga frdgorna i Ropsten kring spar och buss. Planldggning i
Ropsten kan inte invénta alla forutsdttningar och planprocessen
innebdr ddrmed dkade osdkerheter.

= e B 5

Visualisering — vattenarenan i Kolakajen, Adept/Mandaworks
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Kommunikation

Utbyggnadsforslaget ar diskuterat med stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret, miljéforvaltningen,
utbildningsforvaltningen, idrottsforvaltningen,
kulturforvaltningen, fastighetskontoret, SISAB och Stockholm
Vatten och Avfall AB.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Ostermalms stadsdelsndmnd.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning
Manga ménniskor bor nu i de nyproducerade 14genheterna 1
Hjorthagen. Projektet har dven fortséittningsvis goda
forutsittningar att ge ett vialbehovligt tillskott av bostider 1 ett
attraktivt 1dge med bra kommunikation och nérheten till
Nationalstadsparken. Staden har hoga ambitioner med Norra
Djurgérdsstaden, sévél som besdoksmél och boendemiljé som
foredome for héllbart stadsbyggande.

Stort fokus ldggs pa att skapa en blandad stad och ett Stockholm
for alla. Hér skapas hyresldgenheter, bostadsritter och
studentbostéder och ett s& varierat utbud av lokaler for service
och verksamheter som mojligt. For att omradets kvaliteter och de
stora satsningar staden redan gjort ska tillfalla fler 4n de som
kommer att bo dir och for att nd malet om en blandad stad ar det
viktigt att de offentliga miljoerna &r trygga, attraktiva och
vilkomnande for alla.

Kalkylen ger ett positivt nuvirde. Flera osdkerhetsfaktorer finns.
Dessa kommer att redas ut efter hand 1 samband med de olika
detaljplaneprocesserna.

Genom detta reviderade inriktningsbeslut har staden mgjlighet att
oka antalet bostéder till cirka 7 000 ldgenheter i Hjorthagen och
att tidigareldgga byggstarten av bostdderna 1 Kolkajen én vad
som annars skulle vara mdjligt samt att fullfolja visionen med de
kulturellt vardefulla byggnaderna i Gasverksomradet.

Slut
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Bilagor
1. Beslut i Norra Djurgérdsstaden, Hjorthagen
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for reviderat
inriktningsbeslut for Hjorthagen
3. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for reviderat
inriktningsbeslut for Hjorthagen inklusive skola, idrottshall
mm
4. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for reviderat
genomforandebeslut for Gasverket
5. Lonsamhetskalkyl for reviderat genomforandebeslut for
Bobergsgatan
6. Lonsamhetskalkyl for genomforandebeslut (del av Kolkajen-

Ropsten)
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Beslut i Norra Djurgardsstaden
Namnd Arende/beslut

Error! Use the Home tab to a

GFN 2002-05-07
SBN2002-03-21

Program for planering av utvecklingsomrédet.
Inriktningsbeslut

GFN 2004-10-12
KF 2004-12-14

Lagesredovisning Hjorthagen, Vartahamnen,
Frihamnen, Loudden. Delgenomforandebeslut
Hjorthagen, 1100 mnkr

KF 2009-09-07
EXPL 2009-03-19

Godkéannande av inriktningsbeslut for Norra
Djurgérdsstaden.
Genomforandebeslut 2.

KF 2009-10-09

Miljoprofilering uppdrag. KF

EXPL 2009-08-24

Overenskommelse med Martin Olsson
Fastigheter AB, Hemstéllan om
detaljplaneliggning av Angsbotten

KF 2010-11-29

Ok om exploatering inom detaljplan Vistra samt
anldggande av sopsugsanldggning i Hjorthagen.
Genomforandebeslut 3

FSN 2011-03-15

Utredningsbeslut om internationell
gastspelsscen.

EXPL 2011-03-17

Utredningsbeslut for kulturkluster kring
gasklockorna.

EXPL 2011-12-15

Infrastruktur inom Norra Djurgérdsstaden.
Genomforandebeslut 4.

EXPL 2011-10-20

Markanvisning for hyresritter, studentbostider
och lokaler inom fastigheten Angsbotten 6 i
Norra Djurgardsstaden, Hjorthagen, till Primula
Byggnads AB och till Wallenstam AB

KF 2012-04-02

Infrastruktur inom Norra Djurgérdsstaden.
Genomforandebeslut 4.

EXPL 2012-01-19

Markanvisning for bostadsritter och lokaler
inom fastigheten Angsbotten 6 i Norra
Djurgardsstaden, Hjorthagen, till Aros
Bostadsutveckling A

SBN 2012-01-19

Godkiinnande av Start-PM for Angsbotten

EXPL 2012-03-15

Overenskommelse om exploatering Norra 2,
Genomforandebeslut 5.

SDN 2012-06-14

Ny forskola i hus 11 1 Gasverksomradet.

KF 2012-06-11

Overenskommelse om exploatering Norra 2,
Genomforandebeslut 5.

EXPL 2012-09-27

Markanvisning for etapp Broféstet

Py RUDIK T 10
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EXPL 2012-08-13 Bygglogistikcenter Norra Djurgardsstaden
delomrade Hjorthagen. Genomforandebeslut.

FSN 2013-03-05 Reviderat utredningsbeslut om internationell
gastspelsscen.

SBN 2013-03-07 Startpromemoria for Hjorthagens IP.

SBN 2013-05-23 Start Promemoria for Sopsugsterminal i bergrum

SBN 2013-05-23 Godkénnande av stéllningstagande efter samrad,
Angsbotten

EXPL 2013-03-14 Markanvisning Brofastet

KS 2013-06-19 Lagesrapport- Norra Djurgardsstaden

EXPL 2013-06-19 Markanvisningar for skola, idrottshall, forskola,
sopsugsterminal och bostdder i Norra
Djurgérdsstaden

EXPL 2013-09-26 Tidig markreservation for centrumdndamal 1
Gasverket inom fastigheten Hjorthagen 1:3 i
Hjorthagen till Jungberg och Rothman
Kvartersfastigheter Holding AB

EXPL 2014-02-06 Overenskommelse om tomtrittsupplatelse med
Overlatelse av byggnad, Villa Ekbacken, for
forskola inom blivande fastighet, del av
Hjorthagen 1:3, i Norra Djurgéardsstaden,
Ostermalm, med Skolfastigheter i Stockholm AB
(SISAB)

EXPL 2014-02-06 Markanvisning for driftdepa Norra ldnken inom
fastigheten Hjorthagen 1:1 vid Starkstrommen, 1
Norra Djurgérdsstaden, Ostermalm, till
Trafikverket Region Stockholm

KF 2014-04-07 Bygglogistikcenter i Hjorthagen inom Norra
EXPL 2013-12-12 Djurgérds-staden Reviderat genomforandebeslut
KF 2014-04-07 Beslut om Norra Djurgardsstaden. Reviderat

EXPL 2013-12-12 inriktningsbeslut for Hjorthagen.
Overenskommelse om exploatering for bostider
inom fastigheten Angsbotten 6 m.fl. i Hjorthagen
med forséljning respektive upplételse av
tomtrétter Genomforandebeslut.
Genomforandebeslut for Gasverket.

EXPL 2014-06-12 Markanvisning for centrumdandamal och bostéder
1 Gasverket, Hjorthagen 1:3 till Jungberg &
Rothman Kvartersfastigheter Holding AB

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



Exploateringskontoret Tjansteutlatande
i%f; Stockholms Stora projekt Dnr E2017-01268
o stad Sida 51 (60)

EXPL 2014-06-12

Markanvisning for bostdder och lokaler inom
fastigheten Hjorthagen 1:3 i Norra
Djurgardsstaden, Ostermalm, Etapp Brofistet till
Einar Mattsson

KF 2014-06-16
EXPL 2014-02-06

Overenskommelse om exploatering med
forséljning och tomtritt, for bostadsdndamal
inom fastigheten Hjorthagen 1:2 m.fl. i
Hjorthagen med Gasklockor 3 AB och Oscar
Properties Gasklockor AB Genomforandebeslut

EXPL 2014-09-25

Markanvisning for bostdder och lokaler inom
fastigheten Hjorthagen 1:3 1 Norra
Djurgardsstaden, Ostermalm till utsedd vinnare i
markanvisningstivling Plusenergihus i etappen
Brofistet

EXPL 2014-12-11

Markanvisning for bostéder, forskola och garage
inom fastigheten Jackproppen 1 samt del av
fastighet Hjorthagen 1:1 1 Norra
Djurgardsstaden, Ostermalm, till
Byggnadsfirman Erik Wallin AB

EXPL 2015-02-19

Markanvisning for musikhotell 1 Gasverket,
Hjorthagen 1:3 till Jungberg & Rothman
Kvartersfastigheter Gasverket Holding AB

EXPL 2015-03-19

Markanvisning for bostéder i Gasverksomradet
inom fastigheten Hjorthagen 1:3 i stadsdelen
Ostermalm till Ake Sundvall Projekt AB

EXPL 2015-05-21

Markanvisning for bergrumsgarage inom
fastigheten Hjorthagen 1:5 i Ostermalm till
Stockholm Parkering AB

EXPL 2015-05-21

Markanvisning for parkleksbyggnad inom del av
fastigheten Hjorthagen 1:1 1 Norra
Djurgérdsstaden, Ostermalm till
fastighetskontoret

EXPL 2015-05-21

Markanvisning for tomtrattsupplatelse med
Overlatelse av byggnad for serverhall och
fordelningsstation inom del av fastigheten
Starkstrommen 1 1 Norra Djurgardsstaden,
Ostermalm, till Elementica Data Center
Construction AB och Fortum Distribution AB

EXPL 2015-05-21

Lagesredovisning Norra Djurgardsstaden

KF 2015-05-25
EXPL 2015-02-19

Overenskommelse om exploatering for bostider
inom detaljplanen Brofistet (del av Hjorthagen
1:3 och del av Norra Djurgérden 1:1) Norra
Djurgérdsstaden

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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EXPL 2015-06-11 Overenskommelse om exploatering for
centrumandamal, skola, kultur mm inom
fastigheten Hjorthagen 1:3 i Gasverket, Norra
Djurgardsstaden

EXPL 2015-12-10 Tidig markreservation for bostdder, handel,
kontor m.m. i del av fastigheterna Hjorthagen
1:3 och Ladugardsgarde 1:9 i Ropsten 1
stadsdelen Hjorthagen till Wallenstam AB
EXPL 2015-12-10 Slutredovisning av utbyggnad for
bostadsdndamal i Norra Djurgardsstaden,
Hjorthagen, delprojekt Norra 1

EXPL 2016-05-19 Overenskommelse om exploatering med
tomtréttsupplételse for inomhuskléttring inom
fastigheten Hjorthagen 1:3

KF 2016-06-13 Fullstor idrottshall i Hjorthagen.
Genomforandebeslut

EXPL 2016-12-15 Overenskommelse om exploatering for
idrottsverksamhet, Hjorthagen 1:3

EXPL 2016-12-15 Markanvisning for dterbrukscentrum i
Gasverket, Hjorthagen 1:3 till Stockholm vatten
avfall AB

EXPL 2016-12-15 Markanvisning for virmeproduktion inom
fastigheten Hjorthagen 1:3 1 Norra
Djurgardsstaden, Hjorthagen till Fortum Varme
samigt med Stockholm stad AB

KF 2017-01-30 Revidering av program for héllbar
stadsutveckling - Norra Djurgérdsstaden

EXPL 2017-04-06 Exploateringsavtal for Sparvigsmuseum inom
fastigheten Hjorthagen 1:16

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Prisniva
2017

FORUTSATTNINGAR
Antal ldgenheter 8 373
Antal kvin BTA bostéder 637 250
Antal kvim BT A kommersiellt 154 994
Antal kvm BT A tomtratt 485 817
Antal kvm BTA forsaljning 306 427
Antal kvim BT A, privat 0
Summa kvin BTA 792 244
Totalt antal kv inom detaljplanen (exklusive parkmark, gator och vatten) 0
Andel tomtritt av totala antalet kvm BTA 51%
Andel férsaljning av totala antalet kvm BTA 39%
Andel privat av totala antalet kvm BTA 0%
Summa ekvivalenta lagenheter 7 922
UTGIFTER (tkr) Fast
Kvartersmark
- Markforvirv 0
- Jordningst dllande av mark 1597 146
Summa kvartersmark 1 597 146
Allmén plats 6 767 853
Summa allmén plats 6 767 853
SUMMA UTGIFTER 8 364 999
INKOMSTER (tkr)
Markforsaljning 8 166 287
Tordningstillande av kvartersmark 147 164
Allmén platsmark 176 462
SUMMA INKOMSTER 8489913
NYCKELTAL
Nettoexploateringsutgift per ekvivalent lagenhet (tkr) 1015
Markutgift per ekvivalent lagenhet (tkr) 183
Markanlaggningsutgift per elvivalent lagenhet (tkr) 832
Exploateringsgrad 0,00
Nettonuvirde (tkr) 4152 318
Nettonuvirde per ekvivalent 1gh (ikr) 524
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Exploateringskontoret Tjansteutlatande

Stockholms Stora projekt Dnr E2017-01268
stad Sida 56 (60)
Prisniva
2017

FORUTSATTNINGAR
Antal lagenheter 6373
Antal kvin BTA bostader 637 250
Antal kvin BT A kommersiellt 154 994
Antal kvin BTA tomtritt 485 817
Antal kvin BT A forsélining 306 427
Antal kvin BTA, privat 0
Summa kv BTA 792 244
Totalt antal kvim inom detaljplanen (exklusive parkmark, gator och vatten) 0
Andel tomirdit av totala antalet kvm BTA 61%
Andel forsiljning av totala antalet kvim BTA 39%
Andel privat av totala antalet kvm BTA 0%
Summa ekvivalenta ligenheter 7922
UTGIFTER (tkr) Fast
Kvartersmark
- Markférvarv 0
- lordningstéllande av mark 1597 146
Summa kvartersmark 1597 146
Allmgn plats 7 303 353
Summa allmén plats 7 303 353
SUMMA UTGIFTER 8 900 499
INKOMSTER (tkr)
Markférsaljning 8 166 287
Tordningstéllande av kvartersmark 147 164
Allmén platsmark 176 462
SUMMA INKOMSTER 8489 913
NYCKELTAL
Nettoexploateringsutgifi per ekvivalent lagenhet (tkr) 1083
Markutgift per ekvivalent lagenhet (tkr) 183
Markanldggningsutgift per ekvivalent lagenhet (tkr) 900
Exploateringsgrad 0,00
Nettonuviirde (tkr) 3680 818
Nettonuvérde per ekvivalent lgh (tkr) 465

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

Stockholms Stora projekt Dnr E2017-01268
stad Sida 58 (60)

Prisniva
2017

FORUTSATTININGAR
Antal lagenheter 203
Antal kvim BTA bostéder 20300
Antal kvin BTA kommersiellt 86 058
Antal kv BTA tomtratt 66 058
Antal kvm BTA forsalining 40300
Antal kvin BTA, privat 0
Summa kvin BTA 106 358
Totalt antal kvm inom detaljplanen (exklusive parkmark, gator och vatten) 35572
Andel tomiriit av totala antalet kvim BT A 62%
Andel forsdljning av totala antalet kvm BT A 38%
Andel privat av totala antalet kvm BTA 0%
Summa ekvivalenta ligenheter 1064
UTGIFTER (tkr) Fasf]
Kvartersmark
- Markforviry 0
- lordningstillande av mark 198 532
Summa kvartersmark 198 532
Allmén plats 779 797
Summa allméin plats 779797
SUMMA UTGIFTER 978 329
INKOMSTER (tkr)
MarkfGrséljning 239 750
Tordningstallande av kvartersmark 1273
Allmén platsmark 102 372
SUMMA INKOMSTER 343 395
NYCKELTAL
Nettoexploateringsutgift per ekvivalent ligenhet (tkr) 822
Markutgift per ekvivalent ligenhet (tkr) 185
Markanléggningsutgift per ekvivalent lagenhet (tkr) 637
Exploateringsgrad 2,29
Nettonuvirde (tkr) -199 003
Nettonuvirde per ekvivalent 1gh (tkr) -187

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