Utlatande 2017:231 RI (Dnr 123-1339/2017)

Hjorthagen i Norra Djurgardsstaden
Reviderat inriktningsbeslut

Gasverket (Hjorthagen 1:3)
Reviderat genomférandebeslut (Genomférandebeslut 11)

Bobergsgatan
Reviderat genomférandebeslut (Genomférandebeslut 12)

Kolkajen-Ropsten
Delgenomférandebeslut (Genomférandebeslut 13)

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1.

Inriktningen for Hjorthagen i Norra Djurgardsstaden godkénns.
Exploateringsndimnden medges rétt att fortsitta utreda
forutsittningarna for exploatering inom Hjorthagen, Norra
Djurgardsstaden till en investeringsutgift upp till 165 mnkr. (Reviderat
inriktningsbeslut).

Exploateringsnimnden medges rétt att genomfora exploatering inom
Gasverket, Hjorthagen 1:3 omfattande investeringsutgifter om 1071
mnkr, investeringsinkomster om 110 mnkr, samt forsédljningsinkomster
om 249 mnkr. Utgifterna foér 2017 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas 1 budget for
2018. (Reviderat genomforandebeslut 11).

Exploateringsndimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
Bobergsgatan, omfattande investeringsutgifter om 500 mnkr och
investeringsinkomster om 19 mnkr. Utgifterna for ar 2017 ska rymmas




inom nimndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar
behandlas i budget for 2018. (Reviderat genomforandebeslut 12).

4. Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
Kolkajen-Ropsten omfattande investeringsutgifter om 345 mnkr.
Utgifterna for ar 2017 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for 2018.
(Genomforandebeslut 13).

5. Exploateringsndmnden ska i 6vrigt beakta vad som framgér av
utlatandet.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor foljande.
Arendet

Exploateringsndmnden har den 24 augusti 2017 fattat reviderat
inriktningsbeslut for Hjorthagen i Norra Djurgardsstaden, reviderat
genomforandebeslut for Gasverket (genomforandebeslut 11), reviderat
genomforandebeslut for Bobergsgatan (genomforandebeslut 12), samt
delgenomforandebeslut for Kolkajen-Ropsten (genomforandebeslut 13).

Med anledning av investeringarnas ekonomiska omfattning och strategiska
vikt ska besluten understéllas kommunfullméktige for godkédnnande i enlighet
med stadens anvisningar for beslut, styrning och uppfdljning av investeringar
och andra stora projekt.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att ett fortsatt utredningsarbete enligt
exploateringsnimndens forslag dr vilmotiverat.

Mina synpunkter
Byggandet pagér for fullt i Norra Djurgardsstaden som ér ett av Stockholms

viktigaste stadsutvecklingsomradden och kommer nér det &r fardigbyggt att
rymma uppat 30 000 stockholmare och 35 000 arbetsplatser. Just nu pagér




utvecklingen av den del i Norra Djurgardsstaden som kallas Hjorthagen. Fran
hosten 2012 och fram till idag har cirka 5 000 personer flyttat in i omradet i

2 100 lagenheter. Var femte fardigstélld lagenhet i Stockholms stad var under
ar 2016 byggd i Norra Djurgardsstaden. Hilften av dessa ér hyresrétter,
hilften bostadsritter.

Till en bdrjan planerades for 5 000 ldgenheter, som 6kade till 6 000
bostidder 1 Hjorthagen for ett antal ar sedan. Med detta drende Okas antalet
bostéder i omradet till 7 000. I den pégaende detaljplaneringen av omréadet har
fler lagenheter kunnat dstadkommas, genom att bygga titare och i vissa delar
hogre. Dessutom ger den nya 6n som planeras vid Kolkajen 500 lagenheter.

Det &r glddjande att vi nu kan ta ytterligare steg mot forverkligandet av
Norra Djurgéardsstaden.

Bilagor

1. Beslut i Norra Djurgardsstaden, Hjorthagen

2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for reviderat
inriktningsbeslut for Hjorthagen

3. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for reviderat
inriktningsbeslut for Hjorthagen inklusive skola, idrottshall m.m.

4. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for reviderat
genomforandebeslut for Gasverket

5. Lonsamhetskalkyl for reviderat genomforandebeslut for Bobergsgatan

6. Lonsamhetskalkyl for genomférandebeslut (del av Kolkajen-Ropsten)

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Sérskilt uttalande gjordes av borgarrdden Joakim Larsson och Cecilia Brinck
(badda M) och borgarrddet Lotta Edholm (L) enligt f6ljande.

Vi ser positivt pa den fortsatta utvecklingen i Norra Djurgardsstaden och vi noterar
med glddje att projekten i Hjorthagen som helhet i dagsldget ger ett positivt
nettonuvérde for staden. Det ar dock vésentligt att exploateringskontoret fortsétter
hélla god uppsikt 6ver projektekonomin i de respektive delarna, inte minst med tanke
pa kommande genomforande av byggnation pa utfyllnad i Lilla Virtan. I denna del har
vi tidigare podngterat vikten av att planera bebyggelsen utifran fler slutna gérdar, en
instéllning som vi fortsatt vill lyfta fram. Antalet bostéder far inte minska i det
fortsatta planarbetet, utan att vi istdllet gérna ser att exploateringsgraden kan hdjas
ytterligare genom exempelvis mer slutna kvarter och hogre bebyggelse mot Lilla
Virtan.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar f6ljande.

1.

Inriktningen for Hjorthagen i Norra Djurgardsstaden godkénns.
Exploateringsndmnden medges rétt att fortsitta utreda forutsittningarna
for exploatering inom Hjorthagen, Norra Djurgirdsstaden till en
investeringsutgift upp till 165 mnkr. (Reviderat inriktningsbeslut).
Exploateringsndmnden medges rétt att genomfora exploatering inom
Gasverket, Hjorthagen 1:3 omfattande investeringsutgifter om 1071
mnkr, investeringsinkomster om 110 mnkr, samt forsédljningsinkomster
om 249 mnkr. Utgifterna for 2017 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for
2018. (Reviderat genomforandebeslut 11).

Exploateringsndimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
Bobergsgatan, omfattande investeringsutgifter om 500 mnkr och
investeringsinkomster om 19 mnkr. Utgifterna for ar 2017 ska rymmas
inom nimndens investeringsbudget. Utgifterna fér kommande ér
behandlas i budget for 2018. (Reviderat genomforandebeslut 12).
Exploateringsndimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
Kolkajen-Ropsten omfattande investeringsutgifter om 345 mnkr.
Utgifterna for &r 2017 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2018.
(Genomforandebeslut 13).

Exploateringsndmnden ska i 6vrigt beakta vad som framgar av
utlatandet.

Stockholm den 25 oktober 2017

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Sérskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr, Joakim Larsson, Cecilia
Brinck, Dennis Wedin och Jonas Nilsson (alla M) och Lotta Edholm (L) med
hénvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma sérskilda
uttalande i borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Karin Ernlund (C) och Erik Slottner (KD) med
hénvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma sérskilda
uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Planeringen av Norra Djurgardsstaden har pagétt i flera ar. Norra
Djurgardsstaden bestar av delomréddena Hjorthagen, Energihamnen,
Vértahamnen, Frihamnen och Loudden. I Hjorthagen bor i dagsldget cirka

5 000 personer i citka 2 100 nybyggda bostider. De forsta personerna flyttade
in &r 2012. Nio detaljplaner har vunnit laga kraft i Hjorthagen och i tre av dem
ar merparten av bostdderna inflyttade. I tva av detaljplanerna pagér arbeten for
att starta byggarbetena under borjan av ar 2018 och i Brofastet pagér
grundldggningsarbeten for de nya bostéderna. Det storsta dterstdende projektet
i Hjorthagen dr Kolkajen-Ropsten. Detaljplanen har varit pa samrad och
planeras att antas under ar 2018. Forslaget innehaller cirka 2 350 ldgenheter
och cirka 61 000 kvm lokaler. Forslaget innebér att en del av bostidderna ska
byggas pa mark som skapas genom utfyllnad i vattnet. Genom att projektet har
andrats jamfort med det tidigare inriktningsbeslutet for Hjorthagen fran ar
2014 har bade utgifterna och inkomsterna 6kat och darfor behovs ett reviderat
inriktningsbeslut for Hjorthagen.

Detta utldtande omfattar reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen i Norra
Djurgardsstaden samt delgenomf6randebeslut for delprojektet Kolkajen-
Ropsten och reviderat genomforandebeslut for delprojekten Gasverket och
Bobergsgatan.

Exploateringsndmnden har den 24 augusti 2017 fattat reviderat
inriktningsbeslut for Hjorthagen i Norra Djurgardsstaden, reviderat
genomforandebeslut for Gasverket (genomforandebeslut 11), reviderat
genomforandebeslut for Bobergsgatan (genomforandebeslut 12), samt
delgenomforandebeslut for Kolkajen-Ropsten (genomforandebeslut 13).

Med anledning av investeringarnas ekonomiska omfattning och strategiska
vikt ska besluten understéllas kommunfullméktige for godkdnnande i enlighet
med stadens anvisningar for beslut, styrning och uppfdljning av investeringar
och andra stora projekt.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantriade den 24 augusti 2017
foljande.
1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatt utredning av
forutsdttningarna for exploatering inom Hjorthagen i Norra



Djurgardsstaden samt foreslar att kommunfullméktige godkanner
projektet och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att fortsitta utredningarna upp till
165 mnkr (Reviderat inriktningsbeslut).

2. Exploateringsnimnden godkénner for sin del genomf6randet av
exploatering inom Gasverket, Hjorthagen 1:3 omfattande
investeringsutgifter om 1 071 mnkr och investeringsinkomster om 110
mnkr samt foreslér att kommunfullméktige godkdnner genomforandet
och ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att genomfora projektet (Reviderat genomforandebeslut 11).

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

4. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet av
exploatering inom Kolkajen-Ropsten, omfattande investeringsutgifter
om 345 mnkr samt foreslér att kommunfullméktige godkadnner
genomforandet och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, 1 uppdrag att genomfora projektet
(Genomforandebeslut 13).

Sdrskilt uttalande gjordes av Joakim Larsson m.fl. (alla M) enligt f6ljande.
Vi ser positivt pa den fortsatta utveckling i Norra Djurgardsstaden och vi
noterar glddjande att projekten i Hjorthagen som helhet i dagsliget ger ett
positivt nettonuvarde for staden. Det &r dock visentligt att
exploateringskontoret fortsitter hilla god uppsikt dver projektekonomin i de
respektive delarna, inte minst med tanke p4 kommande genomférande av
byggnation pé utfyllnad i Lilla Vértan. I denna del har vi tidigare podngterat
vikten av att planera bebyggelsen utifran fler slutna gardar, en instdllning som
vi fortsatt vill lyfta fram.

Ersdttaryttrande gjordes av Michaela Hollis (KD) som hénvisade till sérskilt
uttalande gjort av Moderaterna.

Exploateringskontorets tjinsteutldtande daterat den 16 juni 2017 har i
huvudsak foljande lydelse.



Planeringen av Norra Djurgardsstaden har pagatt i flera ar. Norra Djurgardsstaden
bestar av delomradena Hjorthagen, Energihamnen, Virtahamnen, Frihamnen och
Loudden. I Hjorthagen bor i dagsldget cirka 5 000 personer i cirka 2 100 nybyggda
bostdder. De forsta personerna flyttade in 2012. Nio detaljplaner har vunnit laga kraft i
Hjorthagen och i tre av dem &r merparten av bostdderna inflyttade. I tva av
detaljplanerna pagar arbeten for att starta byggarbetena under borjan av 2018 och i
Brofastet pagar grundldggningsarbeten for de nya bostéderna. Det storsta aterstdende
projektet i Hjorthagen dr Kolkajen-Ropsten. Detaljplanen har varit pa samrad och
planeras att antas under 2018. Forslaget innehéller cirka 2 350 ldgenheter och cirka
61 000 kvm lokaler. Forslaget innebér att en del av bostdderna ska byggas pa mark
som skapas genom utfyllnad i vattnet. Genom att projektet har dndrats jamfort med det
tidigare inriktningsbeslutet for Hjorthagen frdn 2014 har bade utgifterna och
inkomsterna dkat och dirfor behovs ett reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen.
Detta tjansteutlatande omfattar reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen i Norra
Djurgérdsstaden samt delgenomfrandebeslut for delprojektet Kolkajen-Ropsten och
reviderat genomforandebeslut for delprojekten Gasverket och Bobergsgatan.
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Inriktningsbeslutet omfattar hela Hjorthagen, markerat med gult streck. Reviderat

genomforandebeslut for projektet Gasverket lila streck. Reviderat genomforandebeslut
for projektet Bobergsgatan, markerat med bldtt streck. Delgenomforandebeslut for

projektet Kolkajen-Ropsten , markerat med rétt streck.



Genomforandebeslut for Gasverket togs i kommunfullméktige 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 ocksé dkat i omfattning
vilket innebar ytterligare utgifter. En park har 6verforts till projektet och ansvaret for
utvecklingen av Gasklocka 2 ingar numera i projektbudgeten. Dessa dkade kostnader
innebdr 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.
Lonsambhetskalkylen enligt nuviardemetoden for projektet redovisar vid revidering ett
negativt nettonuviarde om 476 mnkr med hénsyn till redan 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 forsening skett for
utbyggnaden av Norra 2, vilket lett till dkade utgifter for Bobergsgatan. Projektet har
sedan dess fatt en justerad geografisk omfattning. Sedan genomférandebeslutet togs
har projektet ocksa 6kat i omfattning vilket innebér ytterligare 6kade utgifter.
Angriansande Gasverksvigen samt en park har overforts till projektet och ingér numera
i projektbudgeten. Dessa okade utgifter innebér tillsammans att projektet behover ett
reviderat genomforandebeslut. Bobergsgatans investeringsutgifter har 6kat med cirka
120 mnkr. De sammanlagda investeringsutgifterna i 16pande prisniva berédknas till
cirka 500 mnkr. Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdemetoden for projektet redovisar
vid revidering ett negativt nettonuvérde om cirka 325 mnkr med hénsyn till redan
nedlagda utgifter. De sammanlagda investeringsinkomsterna uppgar till cirka 19 mnkr.

Delgenomfoérande for Kolkajen-Ropsten omfattar genomférande av
marksaneringsétgirder pé fast land. Staden behover sanera marken oavsett om det blir
en detaljplan for bostdder eller ej. Ett delgenomforande mojliggodr att arbetena kan
paborjas redan under bdrjan av 2018. Genomforandebeslut for resterande del av
Kolkajen planeras att ske samtidigt som detaljplanen antas kvartal 4 2018. Genom att
de tidsddande marksaneringsarbetena kan starta tidigare kan de blivande byggherrarna
byggstarta sina projekt tidigare och omradets utbyggnadstakt kan hallas mer jamn.
Arbetena beriknas kosta cirka 345 mnkr i 16pande prisniva.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for inriktnings-beslutet Hjorthagen
redovisar positivt nettonuvarde om cirka 2 600 mnkr inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till
cirka 9 820 mnkr och forséljningsinkomsterna beréknas till cirka 9 500 mnkr.
Projektets tackningsgrad 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.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.



Bakgrund
Hjorthagen ingér i stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden dér planering
pagar for cirka 15 000 nya bostdder och cirka 35 000 nya arbetsplatser.
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Stadsutvecklingsomradet Norra Djurgdrdsstaden

Hjorthagens stadsutveckling innebér att cirka 440 000 kvm industrimark omvandlas
till tét stadsbebyggelse med bostéder, service och infrastruktur. Gasverket bildar
centrum i stadsutvecklingsomradet dér ett trettiotal industribyggnader berdttar om
hundra &r av gasproduktion. Staden har kopt Gasverket fran Fortum och har dérefter
sanerat delar av omradet och byggnaderna sé att de kan dverlétas, renoveras och fa
nytt innehall av centrum, service och kultur. Runt om Gasverket byggs kvarter med
framst bostéder, med en del service i bottenvdningarna. Kontor planeras framst i
Gasverket och Ropsten. Staden anlédgger allménna platser som gator, torg, parker och
kajer. Kvartersmarken markanvisas till byggherrar, som tillsammans med staden tar
fram en detaljplan. Dérefter sdljs marken for bostadsritter respektive upplats med
tomtrétt for hyresrétter. I de tva forsta detaljplanerna uppléts dven marken med
tomtrétt for bostadsritterna. Staden investerar ocksa i service for den nya stadsdelen
sdsom skola, forskolor, idrottshall och bibliotek.

I oktober 2012 flyttade de forsta invanarna i Norra Djurgardsstaden in. |
Hjorthagen finns nu cirka 5 000 nyinflyttade personer i cirka 2 100 nybyggda
lagenheter. Flera forskolor finns inom omradet och en skola och idrottshall dr under
byggnation och en parklek ar beslutad att byggas.

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

Inkomsterna har ocksé okat i och med att det &r fler bostéder totalt i Hjorthagen
och att forsdljningspriserna for marken &r hogre an vid beslutet 2014.

Projektstyrning och uppféljning

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

styrning.

Projektchef

upp Stab

Miljoprofil Planeringsprojekt Genomfdrandeprojekt Planeringsprojekt Genomférandeprojekt
Hjorthagen Hjorthagen Virtan Virtan

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

Tidigare beslut
Ett flertal beslut om Norra Djurgardsstaden har tagits i olika ndmnder och

kommunfullméktige. Se bilaga 1.
Nedan redovisas en sammanstillning 6ver projekt dar genomforandebeslut tagits
eller planeras for i Hjorthagen, Norra Djurgardsstaden. Tio genomforandebeslut for
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delprojekt i Hjorthagen har hittills fattats och genomférande pagér. For Norra 1 har
slutredovisning godkénts. I tabellen nedan visas genomforandeprojektens senaste

prognos.
Delprojekt med Bostader Lokaler Utgifter
genomforandebeslut (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 65 000 1071
Angsbotten (2014) 527 3000 326
Gasklocka 3&4 (2014) 320 700 105
Brofastet (2015) 535 3000 282
Jackproppen (2016) 57 800 95
Summa 4140 81 300 4768

Redovisade ligenheter dr antalet faktiska ldgenheter.

Nedanstaende delprojekt kommer att beredas for genomforandebeslut under 2018-

2022.
Senare etapper Bostader Lokaler Utgifter
(Igh) (m2) (mnkr)
Kolkajen-Ropsten 2350 61 000 4530
Ovrigt* 510 19 000 500
Summa senare etapper 2 860 80 000 5030
Summa sammanlagt 7000 | 161300 9798

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

Inriktningsbeslutet omfattar dven investeringar som andra nimnder 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
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Summa sammanlagt 613

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

Miljéprofil och hallbart stadsbyggande

Norra Djurgardsstaden &r en av stadens miljostadsdelar. Staden har formulerat
overgripande miljomal for utvecklingsomradet och 2010 antog kommunfullméktige
”Miljoprogram for Norra Djurgérdsstaden”. Arbetet har vidareutvecklats ytterligare
och 2017-01-30 godkdnde kommunfullméktige Reviderat Program for héllbar
stadsutveckling for Norra Djurgardsstaden. Miljoprofilen utgdr utgdngspunkt for
planering och genomforande i Norra Djurgardsstaden. Det sékerstills bland annat
genom att handlingsprogram utarbetas for varje etapp med krav som skrivs in i avtal
med byggherrar, projektdrer och entreprendrer samt i stadens egna projekt péd allméin
platsmark betraffande projektering och genomférande. Kraven foljs upp kontinuerligt
och dokumenteras. Staden erbjuder ett kompetensprogram for byggherrarna for att 6ka
forutsattningarna att nd miljomalen, genom att sprida kunskap om miljéteknik och
goda exempel.

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 ldgre miljoambition. Fran och med etapp Norra 2 har handlings-
program tagits fram i samband med markanvisningar. Uppfoljningen visar pa positiva
resultat och en stark ambition och vilja frdn byggherrarnas sida att sa langt som
mojligt leva upp till malen.

Lardomar och erfarenheter fran hallbarhetsarbetet i Norra Djurgérdsstaden tas till
vara och sprids vidare i arbetet med héllbarhet i stadens 6vriga 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

Omradet planldggs etappvis. Huvuddelen av omradet saknade detaljplan tidigare. I
Hjorthagen har nu nio detaljplaner vunnit laga kraft varav en av de senaste ar
Jackproppen.

Detaljplanen for Angsbotten upphivdes av Linsstyrelsen i januari 2016. Planen har
efter omarbetning av kvarteren, aterigen varit pd samrad och Lansstyrelsens remissvar
som lutar sig mot Trafikverkets yttrande, beror tunga fragor om bangérd,
trafikméngder och industribuller, som kan bli svara att klara. Staden och Trafikverket
maste komma 6verens om vilka forutsdttningar som ska gélla for bangarden och for
tagtrafiken innan detaljplanen kan forberedas for godkédnnande i
stadsbyggnadsndmnden och for antagande i kommunfullméktige.

Inflyttning pagar i etapperna Vastra och Norra 2. Forsta etappen, Norra 1 &r i
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princip fardigstélld och 6verlamnad till stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret som
overtagit driften av omrédet. Nedan visas Hjorthagens olika delprojekt och deras
tidplaner. I de gronmarkerade omrédena har detaljplaner vunnit laga kraft och i de
gulmarkerade omradena pagar detaljplanearbete. Dartill finns infill-projekt dar inget
detaljplanearbete &dr paborjat.

1. Norra 1(fardigbyggat) 4. Gasverket 5. Gasklocka 3 och 4 9. Starkstrémmen
Byggstart: 2011 Gasverket Vdstra Byggstart: ca 2018 Byggstart: 2017-2018
Inflyttning: 2012-2014 Byggstart: 2015 Inflyttning: ca 2021 Inflyttning: 2019-2020
Inflyttning: 2020
2. Véstra 6. Brofdstet 10. Kolkajen
Byggstart: 2012 Lilla Gasverket Byggstart: 2016 Byggstart: 2019
Inflyttning: 2014-2017 Byggstart: 2015 Inflyttning: 2018-2019 Inflyttning: 2021-2025
Inflyttning: 2020
3. Norra 2 7. Angsbotten 11. Ropsten
Byagstart: 2014 Gasverket Ostra Byggstart: 2018 Byggstart: 2019
Inflyttning: 2016-2017 Byggstart: 2017 Inflyttning: 2020 Inflyttning: 2021-2025
Inflyttning: 2022
8. Jackproppen 12. Elektriciteten
Byggstart: 2017 Byggstart: 2019
Inflyttning: 2019 Inflyttning: 2025

Intresset ar stort bland byggherrar att verka i Norra Djurgardsstaden. Hittills har 51
byggherrar fatt markanvisningar for 5 100 ldgenheter.

For projektet Kolkajen var detaljplanen pa samrad maj-juni 2016 och den planeras
antas kvartal 4 2018. Markanvisningar for etappen forbereds, dels genom en
pristavling for ett kvarter och darefter genom en tévling med fast pris och inriktning pa
social hallbarhet for resterande kvarter. Kvartersmarken avses markanvisas innan
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granskningen av detaljplanen kvartal 2 2018.

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

Fordelningen av upplatelseformer for Kolkajen-Ropsten dr 25 % hyresrétter och
75 % bostadsritter. I detta lage ger bostadsritter ett sa pass mycket hogre tillskott till
staden ekonomiskt &n hyresritter sa att fler bostader totalt kan mojliggdras genom
bland annat utbyggnad av kajerna och i vattnet, och samtidigt ge ett dverskott.
Fordelningen i Kolkajen-Ropsten paverkar endast i liten utstrdckning den totala
fordelningen i Hjorthagen dér det hittills byggts 50 % hyresrétter och 50 %
bostadsritter.

For kvarter Elektriciteten pdgér forhandling med Ellevio AB om komprimering av
stillverket. Komprimering innebir att det befintliga stdllverket avvecklas och ersitt av
ett nytt modernt och driftsékert stillverket som tar mindre plats. Det mojliggor
bostadsbebyggelse med cirka 300 ldgenheter med byggstart 2025. Start-PM for
detaljplan planeras till 2022. Ett genomférandebeslut for komprimering av
stillgasverket forbereds till hosten 2017.

Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen
Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsambhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden tar hénsyn till kommande investeringar

fr.o.m. beslutstillfallet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for
bade investeringar, driftkostnader och intékter. I denna redovisning tas dock dven
hénsyn till redan nedlagda utgifter/kostnader och inkomster/intékter for att fa en
relevant jamforelse med tidigare inriktningsbeslut. Men den del av tidigare
investeringar som inte fanns med i inriktningsbeslutets nuvirde fran 2014 (864 mnkr)
riknas inte heller med i detta inriktningsbesluts nuvdrde. Dessa 864 mnkr fanns med i
ett tidigare genomforandebeslut fran 2004.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar i detta skede
positivt nettonuvdrde 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 hidlften av marken ar upplaten med tomtrétt, resten kommer att siljas.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka 9 820 mnkr for
exploateringsnamndens del, och 10 370 mnkr totalt for staden, varav 3 040 mnkr &r
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 s
kallade konstbyggnader. Dessa dr exempelvis bdde markforstiarkningsatgarder
(paldéck) och bryggor och broar i Husarviken. I de utgifter som staden redan haft i
projektet r markforlaggning av kraftledning, ersittning till Fortum for
Gasverkstomten och marksanering stora poster.

Inkomsterna berdknas till cirka 340 mnkr, varav huvuddelen utgérs av erséttning
for sopsugsanldggningen vid dverlatelse till samféllighetsforeningen.
Forséljningsinkomster berdknas till cirka 9 500 mnkr och reavinsten beréknas uppgé
till cirka 8 350 mnkr.

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

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1dgenhet berdknas uppga till cirka
1 010 tkr i fast prisniva. Detta dr lagre 4n Hagastaden, men betydligt hogre an till
exempel Arstafiltet. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan
nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till cirka 120 %. Om man réknar med stadens alla investeringar blir
tackningsgraden cirka 115 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen stér bolaget for.
Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 9 820 mnkr och
investeringsinkomsterna till cirka 340 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet dver aren
beréknas bli enligt nedanstidende tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 |2017 |2018 | 2019 | 2020 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv | -2 - - - - -4 -9

) 972,2 |380,6 | 588,4|794,1|635,8|443,2 |814,3
Inkomster (exkl. 96,8 43,6 [57,9 |78,3 |38,5 [24,8 339,9
forsiljning)

Nettoutgift (-) /- -2 - - - - -4 -9
inkomst 875,4 |337,0 | 530,5 | 715,8 | 597,3 | 4184 |474.4
Forsdljningsinkomst | 503,7 | 1 16,3 |151,610,0 |7 9
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7795

0457 | 4969 |

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2017. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens resultat enligt

nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare | mentar
Resultatpaverkan
ExpIN
Lopande 449\ 47,6| 50,9| 51,7| 55,1 | max 100,6
intdkter/kostnader
Internrdnta -83,6 | -82,2| -80,7| -79,3| -77,9 | max -76,4
Avskrivningar -204,6 - - - - max - ar0
204,6 |204,6 | 204,6 | 204,6 204,6
Reavinster/forluster 11]-32,7| 91,6 0,0 0,0 6 995,9 totalt
296,9 8351,7
Summa 1 - - - -
resultatpaverkan 053,7 (271,8 | 142,8 | 232,1 | 227,3
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN
5,10 54| -58] -6,0| -6,1 mellan -
Driftskostnader 6,5 och -
TRN+SDN 15,5
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| mellan 0
trafiknimnden och -14,2
Summa 51| 54| 58| -6,0 -6,1
resultatpaverkan
TRN+SDN

De berédknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréknas efter genomforandet uppga till cirka

30 mnkr. Extrakostnader for drift och underhall av bryggbad och omhéndertagande av
bevarandevérda konstruktioner och anldggningar i Gasverket &r inte medraknat. Det
blir ocksa tillkommande drift- och underhéllskostnader for fastighetsnimnden och
SISAB. Sopsugsanldggningen anldggs av exploateringsnimnden men Gverlats till en
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samfillighet vartefter nya delar tas i drift.

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berédknas uppga till cirka 280 mnkr det forsta aret och minskar direfter ndgot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtréttsavgéilder berdknas till cirka 100 mnkr per ar.
Reavinsten berdknas uppga till cirka 8 350 mnkr.

Ekonomiska osakerheter
Det finns en rad faktorer som kan péverka utformningen och exploateringsgraden for

de delprojekt som &nnu inte har ndgon detaljplan som vunnit laga kraft (se Risker och
osédkerheter). I de projekten dr det mycket svart att i detta tidiga skede forutse stadens
alla utgifter.

Projektet har anvdnt metoden successiv kalkylering for att gora de ekonomiska
uppskattningarna. Enligt den successiva kalkylen fér Kolkajen-Ropsten bor utfallet
med 80 % sékerhet nd den uppskattade budgetnivan. Kontoret kommer att pa olika sétt
arbeta for att minska riskerna och sdka kostnadseffektiva produkt- och metodval for att
hélla nere kostnaderna.

Utbyggnaden sker under en lang tid. Inkomstsidan dr ddrmed en stor osdkerhet.
Markpriset &r knutet till ett index som foljer utvecklingen av bostadspriserna.
Redovisade siffror i kalkylen bygger pd markpriser som &r indexerade. Om
bostadspriserna fortsétter att 6ka dkar ocksé inkomsterna men om de sjunker s
minskar inkomsterna. Férutom prisutvecklingen pé bostadsrétter har ocksa
exploateringsgraden, andelen bostéder och upplételseform stor betydelse pa
inkomsterna och nuvérdet.

Forskjutningar i tid spelar ocksé stor roll for savil inkomster som utgifter. En
forskjutning pa ett ar for hela projektet innebér en utgiftsdkning pa drygt 300 mnkr.

I kalkylen forutsitts en del investeringar fran andra aktorer. Det géller till exempel
den nya géng-, cykel- och spérvigsbron till Lidingd som Liding0 stad planerar. Ett
annat exempel dr framtida anpassningar av kollektivtrafiklosning i Ropsten. Slutliga
l6sningar for kollektivtrafikforsorjning dr nodvéndiga att klargéra och staden deltar i
Trafikforvaltningens kollektivtrafikutredning som ska delredovisas under sommaren
2017. Detta paverkar omradets koppling till andra stadsdelar och hur genomgaende
strak ska utformas och &r avgorande for de ménga fragorna i Ropsten kring spér och
buss. Kalkylerna bygger pa att staden inte har nagra utgifter for dessa investeringar.

Slutsats-ekonomi
Sammanfattningsvis kan konstateras att stadsutvecklingen i Hjorthagen innebér ett

positivt resultat for staden. Detta giller &ven om man riaknar in alla utgifter projektet
har haft och kommer att ha inklusive dvriga ndmnders investeringar med
inriktningsbeslut (skola, idrottshall, forskolor och parklek). Jamfort med det
reviderade inriktningsbeslutet frdn 2014 &r nettonuvérdet béttre och fler bostider
tillkommer.

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

I utgifterna ingér ocksé de redan nedlagda utgifterna for forvarvet 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 bostader hir overstiger utgifterna, varfor utfyllnader
dr motiverade.

Exploateringskontoret foreslar att exploateringsndmnden godkéanner reviderat
inriktningsbeslut f6r 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 omrédet fattas.
Exploateringskontorets bedomning idag &r att nista genomforandebeslut bor kunna tas
kvartal 4 2018. Av ovan nimnda utgifter om cirka 165 mnkr ingar redan forbrukade
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 gasnét. I samband med att gasproduktionen upphdrde 2011 dvertog staden
Gasverkets gamla byggnader fran Fortum i syfte att mojliggora en ny stadsdel dar
Gasverket utgor en virdefull kdrna. De flesta byggnaderna har mycket hogt
arkitektoniskt och kulturhistorisk virde motsvarande byggnadsminne enligt
kulturmiljélagen och ska dérfor bevaras. Byggnaderna ér i daligt skick pa grund av
eftersatt underhéll, utemiljon r i stora delar en ra industrimiljo. I omedelbar nérhet till
Gasverket pagér nu en omfattande nyproduktion av bostdder och det finns redan
maénga inflyttade som har Gasverket som en del av sin nirmilj6. Kommande
utbyggnadsetapper i Kolkajen och Ropsten ligger ocksa ndra Gasverket och &r
beroende av att gasverksomradet 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 omhéndertagandet av de gamla
byggnaderna.

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 innehéllande handel,
restauranger, hotell, bostider, kontor och kulturverksamheter. I Gasverket ska det
ocksé finnas en ny grundskola, idrottshall, sparvigsmuseum och klétterhall. Gasverket
ska bli en regional attraktionspunkt som lockar manga besokare.

Genomforandebeslut for Gasverket togs i kommunfullméktige i april 2014 och
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omfattade investeringsutgifter om 605 mnkr och forsdljningsinkomster 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 innehall.
Overenskommelser om exploatering har tecknats med JR Kvartersfastigheter for
byggnaderna inom véstra Gasverket for ombyggnad till hotell, kulturskola/bibliotek
och kontor. Overenskommelser om exploatering har dven tecknats med Klitterverket
for klatterverksamhet, SISAB for uppforande av skola, Fastighetskontoret for
idrottshall och Landstinget for Sparvigsmuseum.

Detaljplanen for véstra Gasverket vann laga kraft i januari 2016 och detaljplanen
for lilla Gasverket vann laga kraft januari 2017. Planarbetet for 6stra Gasverket pagar
och samréd planeras ske under senhosten 2017.

Hosten 2015 paborjades arbetena med omlédggning av Gasverksvigen samt
marksanerings- och ledningsarbeten i de véstra delarna av gasverksomradet. Dessa
arbeten pagér 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 i april tilltrddde Klatterverket for ombyggnad av befintlig byggnad
till klatterverksamhet. I maj 2017 startade fastighetsndmnden byggnation av ny
idrottshall. Landstinget planerar sin byggstart for sparvigsmuseet till slutet av 2017
samtidigt som planerad produktionsstart for bibliotek och kulturskola.

Utgiftsékningar
Utgiftsokningar inom genomférandebudgeten
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 é&r i ett samre skick dn vad man forst bedémde.
Byggnaderna ér hogt klassade som bevaransvirda for bland annat sin kultur- och
industrihistoriska betydelse. Processen med att utveckla och anpassa dem till ett nytt
stadsdelscentrum har varit omfattande med manga 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 dkade utgifterna for staden bestér 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
Byggnadsétgérder 8 35
Projektledning mm 15 40
Broar, trappor 0 16
Underhallsatgarder 20 33
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Hus 8 80 0

Projektreserv 108 60
Atgirder bergrummet 0 10
Ovrigt 168 172
Totalt 605 788

Investeringsutgifterna har okat till 788 mnkr vilket innebér en 6kning med 183 mnkr.
Projektreserven har arbetats upp och Exploateringskontoret bedomer att en ny
projektreserv om 60 mnkr behovs for stadens kommande arbeten. Forvéintade
inkomster frin ledningsigare har dkat fran 22 mnkr till 61 mnkr. Okningen i
nettoinvesteringsutgifter ar darfor 144 mnkr.

Tilkommande delar som paverkar budgeten

Stadsparken

Detaljplanen for 6stra Gasverket inrymmer 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 6kar budgeten for
Gasverket med cirka 100 mnkr. Ungefér hélften av denna utgift utgér fran detaljplan
Kolkajen.

Gasklocka 2

En viktig forutsittning for att forverkliga visionen om det bevarade Gasverket som ett
av Stockholms sjélvklara levande besdksmal, spannande miljo och hogklassig kultur,
dr att en scen 1 Gasklocka 2 blir verklighet. Det finns hoga forvéntningar bland aktérer,
byggherrar och boende som flyttat in, om att Gasverket ska bli omradets nya
stadsdelscentrum innehéllande handel och kulturverksamheter.

Staden har under ett antal &r genom fastighetsnaimnden utrett mojligheten att bygga
om Gasklocka 2 till en internationell géstspelscen, med staden som huvudman. Den
tankta affarsmodellen dér staden bade ar dgare och verksamhetsutvare har inte ansetts
vara ekonomiskt genomforbar.

I april 2016 fattade kommunstyrelsen beslut om att ansvaret for den vidare
utvecklingen av gasklockan skulle 6verforas fran fastighetsndmnden till
exploateringsndmnden. Beslut foreldg att utfora vissa grundldggande atgérder i
byggnaden till en budget om 133 mnkr. Budgeten omfattade inget krav pa att
sakerstélla en scen i gasklockan. Beslutet om att dverfora projektansvaret till
exploateringsndmnden omfattade ingen budget och ett uppdrag gavs att uppritta ett
forslag till budget for den fortsatta utvecklingen av gasklockan.

En grundinvestering i gasklockan bedoms vara nddvéndig for att géra byggnaden
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anvéndbar och for att mdjliggdéra 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 &tgérder som
bortspriangning av en bergkulle, anldggande av ett nytt golvbjélklag, byggande av
lastportar med tillhdrande brokonstruktioner for att kunna angéra byggnaden effektivt.
Budgeten for detta uppgér till 133 mnkr.

Den fortsatta processen med Gasklocka 2

Innan beslut tas om utférande av grundinvesteringen ska mojligheten utredas att skapa
en scen i1 gasklockan som uppfyller visionen och malet for gasklockan och
gasverksomradet.

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

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

I 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 prelimindrt hyresavtal tecknas med den
privata operatdren och exploateringsavtal med en privat byggherre. Infor
avtalstecknande ska virdet pa byggnaden bedomas med stdd av intern och extern
expertis.

Den ekonomiska risken for scenprojektet bedoms vara mycket hog och en
forsiljning av byggnaden i ett tidigt skede bedoms inte vara mgjlig.
Exploateringsnamnden ska darfor ansvara for den fortsatta projekteringen av
scenverksamheten fram till ett skede d& den ekonomiska genomférbarheten &r
sdkerstdlld och risken beddms som lag. Innan byggnaden dverlats ska byggnadens
marknadsvirde bedomas dér stadens nedlagda utgifter for sanering, rivning och
projektering végs in i virderingen. Den fortsatta projekteringen bedéms uppga till S0
mnkr. For att minimera den ekonomiska risken for staden ska varje projekteringsfas
foregas av en detaljerad kalkyl som ska godkénnas av berdrda parter. Framtagna
handlingar ska stimmas av mot programkraven for att sdkerstdlla produkten och den
overenskomna preliminéra hyresnivan.

Exploateringskontoret bedomer att detta scenario, dir staden ansvarar for
projekteringen och dér projektrisken minskar ju ndrmare produktionsstart man
kommer bedoms skapa bést forutséttningar for att forverkliga en scen i gasklockan.
Den nedlagda investeringsutgiften for projekteringen ska aterbetalas samband med
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marknadsvarderingen och 6verlatelsen av byggnaden. Méjligheten utreds att i det
vidare arbetet dela pa projekteringskostnaden med den tinkta byggherren.

Sammanfattning av utgiftsdkningar

De dkade investeringsutgifterna for Gasverket avseende de delar som ingick i
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 forséljningen
av byggnaden varfor en investeringsinkomst pa 50 mnkr ldggs 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
Infor markanvisningen 2014 med JR Kvartersfastigheter avseende ombyggnationen av

de befintliga byggnaderna, gjordes en genomlysning av projektets ekonomi. Det
beddmdes finnas ett underskott i projektet pa 220 mnkr trots avgildsfrihet i tjugo ar
och ett saneringsbidrag fran staden om 70 mnkr. Underskottet skulle tickas med virdet
av latenta byggritter i befintliga byggnader samt vinsten fran forsiljning av
bostadsratter i nybyggnadsritter.

Efter att ha skaffat sig mer kunskap om byggnadernas skick och utgifter for
ombyggnation, redovisade byggherren ytterligare dkningar i 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 nybyggnadsrétter for bostader uppléts
med tomtritt istillet for frikdp, med ritt att uppfora bostadsritter. Atgirden innebér
ocksé att JR Kvartersfastigheter 6vertar en av de markanvisade byggrétterna som
tidigare markanvisats till Ake Sundvall, iven denna nybyggnadsritt upplits med
tomtritt. Ake Sundvall har erbjudits en annan markanvisning i Kolkajen som kommer
att behandlas i nimnden under hosten.

Dessa atgirder anses vara av storsta betydelse for att skapa ekonomiska
forutsiattningar for att byggherren ska kunna ata sig att investera i gasverksomréadet. I
den samlade bedomningen har hansyn tagits till alternativet att forhandla med andra
byggherrar. Bedomningen ér att den ekonomiska situationen skulle vérderats pa
samma sétt av annan privat investerare och att projektet ytterligare skulle forsenats
med minst tva ar vid byte av byggherre. For att ytterligare siakerstélla projektets
genomforbarhet har darfor krav stéllts pa JR Kvartersfastigheter att hitta en finansiellt
stark part som klarar av den stora investeringen i Gasverket. Under hosten 2016 blev
dérfor CA Fastigheter majoritetsédgare i JR Kvartersfastigheter.
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Dessa ekonomiska atgérder, att tvd nybyggnadsrétter upplats med tomtrétt istéllet
for frikdp innebér att forsdljningsinkomsterna minskar till 225 mnkr. Samtidigt okar
stadens intdkter for tomtréttsupplatelser i Gasverket frén tidigare uppskattade 4,8 mnkr
till 7,7 mnkr per ar.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Resultat av investeringsanalys enligt nuviardemetoden
Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfallet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for
bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuvdrde om 199 mnkr motsvarande 187 tkr/ekvivalent ldgenhet. I denna
redovisning tas hinsyn till redan nedlagda utgifter och inkomster for att fa en relevant
jamforelse med tidigare fattat genomforandebeslut. Investeringsanalysen redovisar da
ett negativt nettonuvirde om 476 mnkr motsvarande 448 tkr/ekvivalent lagenhet.
Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden redovisas i bilaga 4.

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

De sammanlagda utgifterna i 16pande 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 atgirder i en del byggnader,
sanering av mark, anldggning av gator och omldggning av Gasverksvigen. Kommande
utgifter bestar fraimst av projektering, anliggningsentreprenader for gator och park,
utbetalning av saneringsbidrag och grundliggande atgérder i Gasklocka 2.
Investeringsinkomsterna berédknas till 110 mnkr.

Forsdljningsinkomster som avser forsiljning av bostadsréttsmark samt mark och
byggnader for kommersiella lokaler berdknas till 225 mnkr. Inkomster fran forséljning
av bergrumsgaraget pa 24,4 mnkr till Stockholm Parkering innebér att den totala
forsaljningsinkomsten blir 249,4 mnkr. Reavinsten berdknas uppga till 178 mnkr.

Byggherrarna star for plankostnader. VA-anslutningar till tomtréitter betalas av
staden.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 822 tkr i
fast prisniva. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
54 %.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till 1 071 mnkr och
investeringsinkomsterna till 110 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2016 |2017 (2018 |2019 |2020 |Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvéarv (-) [-298,8 |-73,3 |- - -208,0 |-209,0 |-
101,5] 180,7 1071,4
Inkomster (exkl. 21,8 11,1 |19,7 |33,1 [10,8 14,0 110,4
forsiljning)
Nettoutgift (-) /-inkomst |-277,1 |-62,2 |-81,8 |- -197,2 | -195,1 |-961,0
147,7
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 |0,0 [249,4 (0,0 0,0 249 .4
Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende tabell:
Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2017 {2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare menta
r
Resultatpiaverkan ExpIN
Lopande 1,7 1,8 5,1 5,9 7,7 max 7,7
intdkter/kostnader
Internrdnta 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,|4r2023
tot 178
Reavinster/forluster 0,0 0,0 178, 10,0 0,0 0,0
0
Summa 1,7 1,8 183, |5,9 7,7
resultatpaverkan nimnd 0
Resultatpaverkan
TRN+SDN
Driftskostnader 0,0 0.0 -0,9 1-0,9 [-1,0 |mellan-1,
TRN+SDN och-1,3
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0
trafiknimnden och -1,2
Summa 0,0 (0,0 |-09 [-0,9 (-1,0
resultatpiverkan
TRN+SDN
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De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till 2,5 mnkr
per ar. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 29,6
mnkr det forsta dret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtréttsavgélder berdknas till cirka 7,7 mnkr per ar. Reavinsten beréknas uppga till
178 mnkr.

Ekonomiska oséakerheter
Sedan genomférandebeslutet 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 dérfor
vara avsevért lagre dn vid tidpunkten for genomférandebeslutet men fortfarande
relativt hog. Hittills har endast tva av de cirka 20 gamla byggnaderna borjat renoveras.
Trafikndmndens drift- och underhallskostnader kan komma att bli hdgre, med
hénsyn till Gasverkets speciella utformning och inslag av gammal produktionsteknisk
utrustning pé allmén platsmark.

Slutsats - ekonomi
Gasverkets fardigstéllande betyder oerhort mycket for hela utvecklingen i Norra

Djurgardsstaden. Marken maste saneras for att sékra markanvandningen inom
Gasverket men ocksa i intilliggande bostadsetapper. Det &r viktigt att utvecklingen av
de gamla byggnaderna blir av for att sdkra det ldngsiktiga bevarandet av det
kulturhistoriskt vardefulla Gasverket men ocksa for att skapa en trygg narmilj6 for de
boende i Norra Djurgérdsstaden. Ett tomt gasverksomradde som maste tas omhand
skapar en otrygg miljé och kommer langsiktigt att innebéra stora
forvaltningskostnader for staden. Ett sdkerstéllande av genomforandet av Gasverket
till ett nytt stadsdelscentrum beddms ha positiv effekt pA kommande markf{orséljningar
i Hjorthagen. Kontoret anser dérfor att de 6kade investeringsutgifterna &r vil
motiverade och har en positiv effekt pad Hjorthagens ekonomi som helhet.

Osdkerheter/risker

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

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

I den Ostra detaljplanen kommer det ske en storre paverkan pa de antikvariska
vérdena &n tidigare laga kraft vunna detaljplaner inom Gasverket, vilket &r en
forutséttning for att byggherrarna ska fa en rimlig ekonomi i projektet. De antikvariska
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kravens paverkan pa ekonomin kvarstar dock som en osdkerhet i projektet. Den 6kade
paverkan pé antikvariska vardena innebir ocksa en 6kad risk for 6verklagan och en
lang planprocess.

Genomférande

Marksanering och ledningsldggning och omlaggningen av Gasverksvégen i omradets
véstra delar har pagétt sedan hosten 2015. I den véstra delen av omradet dr marken nu
iordningstilld och forbered for byggherrarnas tilltrdde. Staden fortsétter nu att ldgga
om Gasverksvégen 6ster om Hjorthagens IP infor 6ppnandet av gatan for busstrafik
under hdsten 2018. Skolan, idrottshallen och klatterverksamhet dr under produktion
och vid arsskiftet planeras byggstart for sparvigsmuseet och hus 10 dér det blir
bibliotek och kulturskola. Samtliga dessa byggprojekt planeras att dppna sin
verksamhet senast hosten 2019. Tidplanen for skolans fardigstéllande till hdstterminen
2019 #r sirskilt 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 ledningsomléggningar ar slutet av 2018. I 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 i stra
Gasverket planeras ske under 2022.

Objekt i yttre miljon med antikvariskt skydd
Gasverkets hoga antikvariska vérden omfattar dven objekt i form av dldre

produktionsutrustning placerade utomhus. Manga saddana anldggningsdelar kommer att
tas bort men det har bedomts som nddvandigt att behalla ndgra viktiga objekt. Dessa
har i planlagda delar fétt rivningsférbud och dven for den del som énnu inte &r
planlagd kommer nagra objekt skyddas. De bevarade objekten visar pa den produktion
av gas som fanns hér och &r synlig for alla besdkare. Ingen av stadens nimnder har
som uppdrag att forvalta objekt som belagts med rivningsforbud och inte har négot
annan funktion &n att berdtta om stadens historia. Exploateringskontoret har darfor
forsokt att hitta nya funktioner till ndgra av de sparade objekten. De huvudsakliga
aktuella objekten &r en gasledning 6ver Gasverksvégen, ett luftledningsstrdk och delar
av ett spaltgasverk.

Gasledningen som gér ver Gasverksvégen ar tillfalligt nedmonterad men maste
atermonteras efter att vigen har byggts om. Den korta strickan 6ver vigen hade
tidigare en enkel gangbrygga kopplad till rorets stolpar och anvéndes av anstéllda pa
Gasverket. Gangbryggan fyller inte kraven for allmén anlaggning och kan inte
atermonteras. For att trafikndmnden ska ta ver forvaltningen av den gamla
gasledningen planerar kontoret att anldgga en ny gangbro parallellt med ledningen som
anvénder dess stolpar. Gdngbron kommer inte vara tillgdnglighetsanpassad. Bron &r
dock en forbindelse som inte behdvs eftersom det finns markforbindelse mellan
omradena pa var sida om Gasverksvédgen. Den enda anledningen till att paféra en bro
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dr att ge roret och dess stolpar en funktion, vilket kravs for att ndgon av del av staden
ska kunna ta dver forvaltningen. Merkostnaden i investering bedoms bli cirka 4,5
mnkr.

Bild 1 — gasledningens strdckning mellan gasklockorna och éver Gasverksvigen

Genom hela Gasverket finns ett ledningsstrak med olika ledningsslag som é&r fésta i
betongstolpar. Den funktion som dessa kan ges ir béarverk for klattervixter och
belysning. Anvéndningen &r vl motiverad eftersom det annars ar svart att skapa
vaxtlighet i omradet. Betongstolparna utgor inte standardprodukt men &r i gott skick.

Fran spaltgasverket som &r den modernaste delen av Gasverket och fullféljer
historiken har nagra objekt utsetts som nédvéndiga att spara. Det ar spaltugnen med
intilliggande stalram, avluftningstornet och nedre del av skorstenen. Avluftningstornet
bedoms efter renovering kunna utgora plats for mobilantenner och eventuellt
reklamskyltar. Spaltugnen skulle kunna std som industriminne om nédgon ndmnd fick i
uppdrag att forvalta den. Den funktion som kontoret foreslar ar som trapptorn som
ansluter till en ny ramp fran Gasverksvéigen. Funktionen &r inte nodvéndig 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 4 2017
e Tilldggsavtal 6verenskommelse om exploatering vistra Gasverket kvartal 4
2017
e Reviderade markanvisningsavtal for befintlig bebyggelse och
nybyggnadsritter i Ostra Gasverket kvartal 4 2017
e Overenskommelse om exploatering for scenverksamhet kvartal 1 2018

Bobergsgatan, reviderat genomférandebeslut
Genomforandebeslut for Bobergsgatan togs i kommunfullmaéktige 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
bira hans namn och dopts till Bobergsgatan. Marken é&r kraftigt fororenad av tidigare
verksamhet och omfattande sanering kravs innan anldggningsarbeten. Utformning av
Bobergsgatan sker utifran Norra Djurgardsstadens hallbarhetsprofil, gdende och
cyklister prioriteras fore biltrafik och gatubilden préglas av mycket planteringar och
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vistelseytor for allménheten.

I dagslédget ar etapp 1 utford som arbetsgata. Finplanering av denna del aterstar.

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 Gasverksvéigen och
Bobergsgatan och ett torg i Hjorthagen. De delarna har 6verforts frén etappen
Kolkajen-Ropsten till Bobergsgatan.

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

Okade utgifter
Flera omtag och revideringar i planprocessen, har bidragit till dkade utgifter och att
tidplanen forskjutits, vilket leder till indexhéjningar av investeringsutgifterna.

De okade utgifterna bestar i huvudsak av posterna nedan:

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

Tillkommande utgifter
De tillkommande delarna i delprojekt Bobergsgatan har delvis 6verforts fran

angrinsande delprojekt Kolkajen — Ropsten:

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

Sammanfattning av utgiftsdkningar
Investeringsutgifterna har dkat frén 380 mnkr till cirka 500 mnkr. Inkomster frén

ledningsdgare r ofordndrade pa cirka 19 mnkr.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt nuvérdes-
metoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for genomforandebeslutet &r en del av

det reviderade inriktningsbeslutet i projektet Hjorthagen och ror delprojektet
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Bobergsgatan. Projektet innehéller huvudsakligen anldggningsarbeten och redovisar
negativt nettonuvirde om cirka 325 mnkr. Investeringsanalysen enligt
nuvirdesmetoden redovisas i bilaga 5.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka 420 mnkr.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 500 mnkr i 16pande prisniva
samt investeringsinkomster om cirka 19 mnkr. 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 (-) -94,1| -20,6 -83,9|-133,2| -34,0| -133,2| -499,0
Inkomster (exkl. 0,8 0,0 34 99| 4,6 0,0 18,7
forséljning)

Nettoutgift (-) /~inkomst | -93,3| -20,6 |-80,6 | -123,3 | -29,3 | -133,2 | -480,3
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter for exploatering bedoms kunna finansieras via exploateringsndmndens
investeringsbudget for ar 2017. Behov av medel for aren direfter far beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréknas efter genomforandet uppga till cirka
1,7 mnkr. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsnimnden berdknas uppga till cirka 15 mnkr det forsta dret och minskar
darefter nagot genom avskrivningar.

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

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

Slutsats-ekonomi
Exploateringskontoret foreslar att exploateringsndmnden godkéanner reviderad

31



genomforandebeslutet for Bobergsgatan med utgifter om 500 mnkr for
anldggningsarbeten.

Kolkajen, delgenomforandebeslut

Projektet Kolkajen-Ropsten ligger i Hjorthagens norddstra del dér gasverksomradet
moter Lilla Vértans vatten. I dag finns stora parkeringsytor, upplag, Fortum Virmes
viarmepump och Norra Djurgardsstadens logistikcentrum pa omradet. Marken har till
stora delar 1&g bérighet och ar ocksa kraftigt fororenad.

Etapp Kolkajen-Ropsten avslutar stadsutvecklingsomradet i Hjorthagen och
stadsdelen kommer att vara vél etablerad nér ldgenheterna i Kolkajen-Ropsten &r
inflyttningsklara cirka 2022-2026. Vid det laget bor cirka 18 000 personer i omradet,
skolan &r 6ppnad liksom gasverksomradet med hela dess serviceutbud.

Under 2014 genomfordes parallella arkitektstudier for omradet.
Adept/Mandaworks forslag valdes ut for att bearbetas, 14g till grund for start-PM och
det samradsforslag for delen Kolkajen som nu foreligger.

Genom forslagets utbyggnader i vattnet kan platsen utnyttjas for fler bostader och
lokaler. Néstan halften 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 kajstrak. Dagens
kajlinje lyfts fram och markeras i stadsmiljon genom att kanalen och den gréna parken
placeras i dessa ldgen.

Vid Ropstens kollektivtrafikknutpunkt planeras sirskilt mycket bebyggelse. Har
finns i dag tunnelbana, bussterminal och sparvég. I framtiden planeras for stombuss
och for Sparvég Citys ihopkoppling med Lidingdbanan.

Forslaget omfattar cirka 2 350 ldgenheter och cirka 61 000 kvm kommersiella ytor
i bottenvaningar och nérmast Lidingdbron. Dessutom inryms tva forskolor, Ropstens
trafikknutpunkt, ett utomhusbad, kajer, batplatser, gator, parker och torg.
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Hllustrationsplan Kolkajen-Ropsten

Detaljplanen for Kolkajen var p& samrad under maj-juni 2016 och granskning
planeras kvartal 2 2018 och antagande av kommunfullmédktige kvartal 4 2018.
Utstéllning for samrad av detaljplanen for Ropsten planeras till kvartal 2 2018.

Fastigheterna inom detaljplaneomradet for Kolkajen och Ropsten dgs av staden.
Genom tidig markreservation har mark ldngs Lidingdbron anvisats till Wallenstam for
byggande av bostdder, handel, kontor, en bussterminal med kommunikationsytor
inklusive en forbindelsegéng for gaende dver Bobergsgatan till tunnelbanan. Fortum
Viarme har markanvisats ett markomrade for att sdkerstélla den befintliga
varmepumpsanlaggningen. Vidare planeras en markanvisningstiavling for ett
bostadskvarter som anvisas till hogsta anbud. Med anbudspriset som grund planeras
sedan en markanvisningstivling for resterande fastigheter inom Kolkajen med fast pris
och utvirdering av kvalité och social hallbarhet. Resterande fastigheter inom Ropsten
avses markanvisas efter plansamrad.

For att vattenomradet ska kunna bebyggas maste det grundlaggas genom utforande
av paldack. Staden har valt att ansvara for grundldggningen. Kontoret har grundligt
utrett fragan och ser fordelarna med att sjdlv ansvara for byggnation jamfort med att
respektive byggaktor ska anldgga sitt paldack for kvarteren samtidigt som staden
ansvarar for paldéck for de allmédnna platserna och gatorna pa 6n. Staden séljer
fastighet inklusive grundlaggning och far tillbaka nedlagda utgifter for
kvartersmarken.
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Studier pagér av stadsstrukturen for att effektivisera forhallandet mellan allmén
platsmark och kvartersmark och ddrmed minska investeringsutgifterna per lagenhet.
Jamfort med samrédsforslaget avses utfyllnaderna i vattnet minskas négot samtidigt
som antal ldgenheter bibehalls eller 6kas.

Stockholms stad har genomfort samrad enligt miljobalken infor tillstdindsansdkan
for vattenverksamhet. Ansokan giller byggande i vatten (kajer och utbyggnader) samt
muddring och avhjélpande atgirder av fororenade sediment. Tillstdndsansdkan
planeras att 1dmnas in till mark- och miljddomstolen i kvartal 1 2018.

Delgenomfoérande for Kolkajen omfattar genomforande av markrening och
avhjélpande-atgirder for fororeningar pé fast land. Sanering av bottensediment kraver
vattentillstind och de arbetena kan darfor inte pabdrjas nu. Staden behdver atgiarda
fororeningarna pa omradet oavsett om det blir en detaljplan for bostéder eller ej. Ett
tidigare genomforande mojliggor att bibehalla tidplan for byggnation av de forsta
delarna fastén tidplan for detaljplan har fordrojts. Detta bidrar till att hdlla en mer jamn
utbyggnadstakt inom Norra Djurgardsstaden. Eftersom marken ar kraftigt fororenad
bidrar ett tidigt genomférande av markrening att staden innan antagen detaljplan har
bittre kunskap om fororeningarna som i sin tur underléttar att fa stod for detaljplan hos
Lansstyrelsen.

Lénsamhetskalkyl for genomférandebeslutet
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden for genomforandebeslutet &r en del av

det reviderade inriktningsbeslutet i projektet Hjorthagen och ror delprojektet Kolkajen.
Projektet innehaller huvudsakligen anldggningsarbeten och redovisar negativt
nettonuvérde om cirka 345 mnkr. Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden
redovisas i bilaga 6.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka 345 mnkr.
Utgifterna avser enbart marksaneringar pa fastland.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 345 mnkr. Utfallet 6ver &ren
beréknas bli enligt nedanstidende tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

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

Inkomster (exkl. 0,0 0,0f 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forséljning)

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

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via exploateringsndmndens
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 exploateringsnimnden berdknas
uppga till cirka 11 mnkr det forsta dret och minskar darefter ndgot genom
avskrivningar.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan péaverka projektets ekonomi. Marken é&r kraftig
fororenad och metoder, omfattning och tidplan for saneringen kan &nnu inte faststéllas
vilket gor att utgifterna &r osdkra. Beroende pa resultat av de pagdende utredningar och
tester med olika saneringsmetoder kan den ekonomiska situationen foréndras och
utgifter bli hogre. Projektet innehaller inga riskmedel for merutgifter. Vid
genomforandebeslut for hela Kolkajen kommer dessa medel att redovisas.

Slutsats-ekonomi

Exploateringskontoret foreslar att exploateringsnamnden godkénner
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 pébdorja sina byggarbeten i omradet.

Analys - Hjorthagen i Norra Djurgardsstaden

Hur projektet uppfyller stadens mal

Planeringen och genomférandet av Norra Djurgardsstaden gors med utgangspunkt i
Vision 2040, versiktsplanen och mal i stadens budget och 6vriga styrdokument. Det
ar sérskilt viktigt att Norra Djurgérdsstaden visar resultat som stdder stadens
overgripande mél, med tanke pa projektets storlek och dess utpekade roll att vara
foredome for hallbart stadsbyggande. Norra Djurgérdsstaden ar ocksa ett av stadens
miljoprofilomraden.

Bostadsbebyggelse
Norra Djurgéardsstaden blir en fortséttning pa innerstaden med tét, stadsméssig

karaktdr och service i bottenvaningarna av bostadskvarteren.
Planering och byggnation i Norra Djurgdrdsstaden ar en viktig del av stadens
ambition om att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm. I inriktningsbeslutet 2014
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planerades for cirka 6 200 nya lagenheter i Hjorthagen. Nu planerar vi for cirka 7 000
lagenheter. Krav stélls i avtalen med byggaktorerna att de bygger och fardigstiller
enligt tidplanen. I ett utbyggnadsomrade som Norra Djurgardsstaden &r det viktigt att
alla bygger enligt planeringen for att gator och boendemiljéer ska kunna fungera vid
inflyttning.

Ett mal i stadsutvecklingen &r att bygga ihop Norra Djurgardsstaden nya kvarter
med Hjorthagens befintliga bebyggelse. Forbattrade géng- och cykelvdgar och infill-
projekt i Hjorthagen planeras med den utgangspunkten. Den genomforda
upprustningen av Hjorthagens idrottsplats och den nya géng- och cykelvigen utmed
den dr viktig for sammanldnkningen 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. Bade i Ropsten och i Gasverket studeras
16sningar med trappor och hissar. Stadsutvecklingsomradet omges av
Nationalstadsparken och Lilla Vértans vatten pa tre hall. Darigenom knyts de nya
stadskvarteren ihop med staden frimst genom god kollektivtrafik och bra gang- och
cykelvagar.

Vattenkonstverk av Jeppe Hein pd Stordngstorget i delprojekt Viistra.

For de bostdder som hittills dr byggda och inflyttade &r andelen bostadsrétter och
hyresritter hélften var. De planerade markanvisningarna innehaller en hogre andel
bostadsritter cirka 75 %. Sammantaget over alla etapper i Hjorthagen kommer
fordelningen bli cirka 45 % hyresrétter och cirka 55 % bostadsritter.

Miljé- och hallbarhetsprofil
Miljo och hallbarhetsprogrammet frén 2010 utgdr utgangspunkt for Norra
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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 Djurgérdsstaden.

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

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

Lokaler
Flera av stadens forvaltningar &r involverade i stadsutvecklingen i Norra
Djurgardsstaden och deltar redan i tidiga skeden med att planera stadens lokalbehov.

For skola och idrottshall har byggnationer pabérjats under 2017. Kulturskolan och
biblioteket har sékerstéllts plats i Gasverkets dldre byggnader.

Knappt tjugo bostdder for sirskilt boende finns i de planlagda etapperna. For
kommande etapper mojliggors att cirka 5 % av bostadsytan reserveras. Behovet
bestims utifrin dnskemal frin Ostermalms stadsdelsndmnd.

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

Ett dterbrukscentrum planeras att inrymmas i Gasverksomradet. En teknisk yta for
stadsdelsforvaltningens parkdrift planeras i Starkstrommen. I detaljplanen for
Starkstrommen planeras dven for en driftdepd at Trafikverket for Norra Lanken.
Kontoret soker fortséttningsvis ocksa plats for en snétipp.

Miljo

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

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

All mark 1 utbyggnadsomrédet schaktas upp, provtas och sorteras efter materialtyp
och fororeningsgrad. Cirka 50 % av massorna har tillrdckligt goda tekniska egenskaper
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for att kunna ateranvédnds inom omradet. De mest férorenade massorna kors till olika
mottagningsanlaggningar inom Stockholmsomradet. Marksaneringen gors efter en
godkind markbehandlingsplan. Varje markentreprenad har ett gediget kontrollprogram
som godkédnns av miljo- och hélsoskyddsndmnden.

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

Vattenomrddena Husarviken och Lilla Virtan har ocksé analyserats. Vattnet &r likt
vattnet pa de flesta hall i Stockholm —inte hilsovadligt, men med spér av onaturliga
dmnen. [ sedimenten har féroreningar hittats. Vad géller Husarviken 1dmnas den utan
atgdrder da inga fororeningar patréffats som innebar risker for ménniskors hélsa eller
naturen. Det kan dock inte uteslutas att det finns farliga féroreningar i
bottensedimenten, eftersom botten bestér av osorterade utfyllnadsmassor fran forsta
hilften av 1900-talet och da det bedrivits industriell verksamhet i omradet. Dérfor
tiacks strinderna med promenadbryggor och planteringar och utformas s att det blir
svart att nd vattnet och botten. Bad fér ske pa andra sérskilt ordnade platser.

Kulturmiljo

Stadsutvecklingen i Hjorthagen sker i och omkring Gasverksomréadet, som ar ett
sdrskilt utpekat omrade i riksintresset Stockholms innerstad med Djurgérden och
ligger i direkt anslutning till Kungliga nationalstadsparken med dess vérdefulla
kulturmiljé. Aven Abessinien i gamla Hjorthagen ir utpekad som en sérskild
vardekirna i riksintresset Stockholms innerstad. Planeringen av omradet sker darfor i
néra samarbete med bade stadsmuséet och i samrad med Lénsstyrelsen.

Staden 1 samrad med Léansstyrelsen bedomer huruvida ett genomf6rande av
detaljplanerna medfor betydande miljopéaverkan eller inte. I de fall det &r betydande
miljopaverkan ska miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken uppréttas. Det har
gjorts for majoriteten av detaljplanerna i Hjorthagen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Planomradets utformning dr gjord med utgangspunkt att forstarka gronsambanden

mellan Hjorthagsberget och Nationalstadsparken och skapa béttre forutséttningar for
ekologiska samband 6ver Virtabanan mot Stordngsbotten och S6dra Djurgérden. En
okad tradplantering inom det tidigare industriella omréadet gor att sambanden kan
stirkas for eklevande arter. Parkstrak med stort inslag av ek kommer att stricka sig
genom nybyggandsomradet mellan Hjorthagsberget och Nationalstadsparken.

Verktyget gronytefaktor anvands for att stélla krav pé att byggaktérerna uppnér en
viss niva for gronska och ekologiska vdrden inom kvarteren. Nér stadsdelen &r
fardigbyggd kommer den darfor att vara en relativt gron miljo med planteringar pa
gardar, tak och balkonger. Aven for de allminna ytorna arbetar staden numera utifrdn
verktyget gronytefaktor.

Energihushallning
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De bolag och forvaltningar som fatt markanvisning har férbundit 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 ar for uppvarmning, tappvarmvatten, komfortkyla och fastighetsenergi och lokaler
max 45 kWh/m2. For befintliga byggnader i Gasverket géller att energianvindningen
atminstone ska halveras.

Tillganglighet

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

Tillgénglighetsfragorna utreds for varje deletapp i samband med planprocessen.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara tillgéngliga for personer
med nedsatt rorelseforméga. Marken for de nya kvarteren har smé terrdngskillnader.
Diaremot ar hojdskillnaderna stora mellan gamla Hjorthagen pa hojden och Gasverket
och de nya kvarteren vid Husarviken och Lilla Virtan. Tillgédngligheten ddremellan
ska studeras sérskilt.

Paverkan pa barn

I samband med programmet for Hjorthagen fran 2009 gjordes en
barnkonsekvensanalys. Programmet lyfter fram sdkerhet, rorelsefrihet, tillgdnglighet
och hélsa som viktiga aspekter att arbeta med att sékerstilla i kommande etapper. For
kommande etapper ska fordjupade analyser goras.

Just nu tas det fram en barnkonsekvensanalys i samband med detaljplanering for
skola, forskolor och idrottshall. Staden arbetar med sékra skolvégar och en prioritering
av gang- och cykeltrafik. Gasverket kommer att vara bilfritt och transporter hanvisas
till en begrédnsad tid av dagen.

Ett lekprogram har tagits fram for att bedoma lekvérdena i Motalaparken och
Duschparken och ddrmed bestimma innehallet av lekplatserna.

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

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

Ett konstprogram har tagits fram for Hjorthagens forsta etapper. Gunilla
Klingbergs ”Vardagslivets vag”, ett vattenkonstverk av Jeppe Heins pé Storédngstorget
i Vistra invigdes i maj och en skulptur av Eva Lofdahl 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 bestillas och placeras pa torg
och i park.
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Genomfoérandefragor
Projektet foljer projektstyrningsmetoden SSIP. En planerings- och

genomforandeorganisation finns for hela Norra Djurgérdsstaden. Projektet har en
prelimindr och &versiktlig tidplan

Tidplan och kommande beslut
Under hosten 2017 kommer drenden angéende 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 osdkerheter
Projektet Hjorthagen é&r ett stort och omfattade stadsutvecklingsprojekt med ménga

intressenter. Utbyggnaden &r forenad med ett flertal risker och osdkerhetsfaktorer. 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  Ofodrutsedda nya idéer och krav
Denna post paverkar kalkylen mest. Den 4r ocksa den som &r svérast att bedoma pa
forhand utan att paborja utredningar och faststilla inriktning. Aven fordndringar i
planerna for Sparvég city, broarna mot Lidingd och direktiv kring Varmepumpen har
fordndrat projektet betydligt.

e Lilla Lidingdbron
Liding6 planerar for en ny bro for sparvég, géang, cykel och moped. Tillstdnd och
beslut behdvs for den nya bron. Mellan Stockholm och Lidingd ska ett beslut om
genomforande tecknas.

e  Miljédom och detaljplan
Det krévs tillstand enligt miljobalken for den stora utbyggnaden i vattnet och de
vattenarbeten som behovs for att ta hand om fororeningarna i bottensedimenten.
Utbygganden kriver ocksa en detaljplan dér bland annat forslagets forenlighet med
nationalstadsparkens virden och andra allménna intressen ska provas i
detaljplaneprocessen. Samrad med Lansstyrelsen har héllits om detta, men det finns en
osidkerhet kring tidplan tills detaljplanerna har vunnit laga kraft och erforderliga
tillstdnd ar inhdmtade.

e  (Garage i naftalagret
En stor del av parkeringen for den nya bebyggelsen planeras i ett bergrumsgarage som
till storsta delen tidigare anvénts som Gasverkets naftalager. Om detta inte fungerar
maste forslaget omarbetas for att rymma mer parkering och hantera mer trafik i
kvarteren. Det ar frimst en risk for en kvalitativ forsdmring. Gatorna i Kolkajen-
Ropsten kan utformas for gang, cykel och vistelse pé ett nytt sétt om biltrafikflodena
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och parkeringsbehoven ar sma i kvarteren.

e  Konjunktur
Stadsutbyggnad ir konjunkturberoende. Utgifterna for stadens egna entreprenader
beror bland annat pa konkurrenssituation vid upphandling och materialpriser.
Bostadsmarknaden &r ocksé avgorande for mojligheten for staden att avyttra marken
for bostadsbyggande och kontor. En flexibilitet efterstrévas i utbyggnaden av omrédet,
sa att det kan gdras etappvis och i viss man kunna anpassas till konjunktursvingningar.
Personalresurser dr ockséa konjunkturberoende. I det aktuella laget med hog efterfragan
blir dessa resurser mer rorliga. Det blir svérare att halla kvar resurser, liksom det ar
svarare att rekrytera kompetenta resurser eller att anlita kompetenta konsulter.

e  Osikra mark- och grundférhéllanden
Markforhdllandena spelar stor roll for projektets utgifter. Kontoret har gjort en del
undersokningar av geoteknik och andra markférhallanden vilket 4r underlag for
antaganden for utgifter. Aven om omfattande studier av markférhallandena kommer
att goras i tidigt skede, finns risker kvar att till exempel bergniva mellan
provborrningspunkter varierar kraftigt och att det behovs fler
markforstiarkningsatgérder &n planerat.

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

e  Miljokvalitetsnormer och markrening
Idag finns ett storre fokus fran Lansstyrelsen pa fragor i detaljplanerna om
marksanering jamfort med tidigare etapper. Detta kan leda till att metoder och
forhallningssétt i de tidigare etapperna inte kan anvéindas i de framtida etapperna.
Detta kan leda till mycket storre utgifter for marksanering én vi utgér ifran i dagslédget.

e  Oklara kollektivtrafiklgsningar
Slutliga 16sningar for kollektivtrafikforsorjning &r nodvéandiga att klargora
markanvédndningen. Staden deltar i Trafikforvaltningens kollektivtrafikutredning som
ska delredovisas under sommaren 2017. Detta paverkar omrédets koppling till andra
stadsdelar och hur genomgéende strék ska utformas och &r avgérande for de manga
fragorna i Ropsten kring spar och buss. Planldggning i Ropsten kan inte invénta alla
forutsittningar och planprocessen innebér dirmed 6kade osdkerheter.
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Visualisering — vattenarenan i Kolakajen, Adept/Mandaworks

Kommunikation
Utbyggnadsforslaget dr diskuterat med stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen,
trafikkontoret, miljoforvaltningen, utbildningsforvaltningen, idrottsforvaltningen,
kulturforvaltningen, fastighetskontoret, SISAB och Stockholm Vatten och Avfall AB.
Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksa ut till
ledaméterna i Ostermalms stadsdelsndmnd.
Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Ménga ménniskor bor nu i de nyproducerade lagenheterna i Hjorthagen. Projektet har
dven fortsittningsvis goda forutsittningar att ge ett vilbehovligt tillskott av bostéder i
ett attraktivt lige med bra kommunikation och nérheten till Nationalstadsparken.
Staden har hoga ambitioner med Norra Djurgardsstaden, sdvil som besoksmal och
boendemilj6é som foredome for héllbart stadsbyggande.

Stort fokus laggs pa att skapa en blandad stad och ett Stockholm for alla. Har
skapas hyreslagenheter, bostadsritter och studentbostdder och ett sé varierat utbud av
lokaler for service och verksamheter som mdjligt. For att omradets kvaliteter och de
stora satsningar staden redan gjort ska tillfalla fler &n de som kommer att bo dér och
for att nd malet om en blandad stad &r det viktigt att de offentliga miljoerna ar trygga,
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attraktiva och vilkomnande for alla.

Kalkylen ger ett positivt nuvérde. Flera osékerhetsfaktorer finns. Dessa kommer att
redas ut efter hand i samband med de olika detaljplaneprocesserna.

Genom detta reviderade inriktningsbeslut har staden mojlighet att 6ka antalet
bostéder till cirka 7 000 ldgenheter i Hjorthagen och att tidigareldgga byggstarten av
bostidderna i Kolkajen &n vad som annars skulle vara mojligt samt att fullfolja visionen
med de kulturellt vardefulla byggnaderna i Gasverksomradet.

Beredning
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 28 augusti 2017 har i
huvudsak féljande lydelse.

Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen i Norra Djurgirdsstaden

Stadens totala investeringar i Hjorthagen ar pa en mycket hog niva. For att kunna
genomfora dessa investeringsambitioner stélls enligt stadens investeringsstrategi hoga
krav pa projektens 1onsamhet. Sammantaget bedomer stadsledningskontoret att
exploateringsndmndens kalkyl i tillricklig omfattning uppfyller dessa krav. Hjorthagen
som helhet uppvisar enligt reviderat inriktningsbeslut ett positivt nettonuvérde.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 120
procent vilket dr hogre dn de 111 procent som redovisades 2014 vid foregaende
reviderade inriktningsbeslut for Hjorthagen. Om man riaknar med stadens alla
investeringar blir tdckningsgraden cirka 115 procent.

Sammantaget dver alla etapper i Hjorthagen kommer fordelningen bli cirka 45
procent hyresrétter och cirka 55 procent bostadsritter. . Den hogre andelen
bostadsritter i kommande markanvisningar anser stadsledningskontoret &r
vilmotiverad. Justeringen uppat ér gjord for att finansiera utbyggnad av kajer och i
vatten som innebér ett 6kat tillskott med cirka 700 bostider fler 4n vad som
ursprungligen planerats

Stadsledningskontoret anser mot denna bakgrund att ett fortsatt utredningsarbete
enligt exploateringsndmndens forslag dr vilmotiverat.

Reviderat genomférandebeslut for Gasverket (genomférandebeslut 11)
Stadsledningskontoret konstaterar att Gasverksomradet med dess befintliga bebyggelse
dr en central plats i stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden och utvecklingen
dér har stor betydelse for omradet i sin helhet. Gasverket tillfor omradet
kulturhistoriska varden som &r viktiga att gor synliga och tillgéngliga samtidigt som
funktionella miljoer for boende, handel och service skapas.
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Enligt exploateringsndmnden har en genomlysning gjorts infér ombyggnation av
de befintliga byggnaderna, och det bedomdes att det fanns ett underskott i projektet pa
220 mnkr trots avgéldsfrihet i tjugo ar och ett saneringsbidrag frén staden om 70 mnkr.
Efter att ha skaffat sig mer kunskap om byggnadernas skick och utgifter for
ombyggnation, redovisade byggherren ytterligare 6kningar i utgifter for de befintliga
byggnaderna. Exploateringsndmnden har genomfort ett antal atgarder till f6ljd av
detta, bland annat har marken upplatits med tomtrattsavgéld for
bostadsrittsbebyggelse.

Dessa atgarder ar enligt exploateringsndmnden nddvéndiga for att skapa
ekonomiska forutséttningar for att byggherren ska kunna ata sig att investera i
gasverksomradet. I den samlade beddmningen har hdnsyn tagits till alternativet att
forhandla med andra byggherrar. Beddmningen ar att den ekonomiska situationen
skulle vdrderats pd samma sétt av annan privat investerare och att projektet ytterligare
skulle férsenats med minst tva ar vid byte av byggherre. Stadsledningskontoret ser
darfor positivt pa att nimnden for att ytterligare sdkerstilla projektets genomforbarhet
stillt finansiella krav pa byggherren som nu sékerstéllt finansieringen genom att CA
Fastigheter blivit majoritetségare i JR Kvartersfastigheter.

Dock kvarstar stora osékerheter till f61jd av fastigheternas tekniska skick och
byggnadernas antikvariska vérden.

Dartill bedomer stadsledningskontoret att det finns stora risker kopplade till
utvecklingen av Gasklocka 2. Med nuvarande uppldgg begrénsas risken initialt till
utredningsbeloppet om 50 mnkr. Stadsledningskontoret forutsétter dock att den risken
delas mellan staden och den externa part som dr med och utvecklar projektet.
Stadsledningskontoret forordar vidare att en forséljning i sa tidigt skede som mojligt
bor prévas och foregés av en noggrann avvigning av riskpremien for den specifika
scenfunktionen mot en samlad riskbedomning for den totala afféren for
Gasverksomradet i sin helhet. Nér exploateringsndimnden ingar avtal med blivande
aktor bor stadens risk vara l1ag.

Stadsledningskontoret vill &ven framhalla att &ven om en scen i Gasklocka 2 ingétt
i de ursprungliga visionerna for omradet sa kan ett scenprojekt realiseras forst nir det
finns ekonomiska forutséttningar det vill séga att det finns intressenter som ar beredda
att bara kostnaderna for en utveckling av Gasklockan. Av kommunfullmiktiges budget
for 2016 framgér darfor att utvecklingen av Gasklocka 2 kommer att ske etappvis. |
etapp 1 gors nddvandiga saneringar och byggnadstekniska atgérder i syfte att
byggnadens skick ska bevaras. Stadsledningskontoret anser vidare att det r av vikt att
ovrig utveckling och tecknande av exploateringsavtal inte avstannar i véntan pa
forutsattningar for utveckling av Gasklocka 2.

Stadsledningskontoret anser vidare att det &r riktigt att staden behdver ta ansvar for
den kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen inom omradet men stadsledningskontoret
vill understryka att det bor ske pa en rimlig niva som balanserar antikvariska viarden
mot savil utgiften for att sdkerstélla bevarandet som mot behovet av god 16nsamhet i
denna typ av stadsdelsutvecklingsprojekt med potential att bidra till stadsutvecklingen
i staden som helhet.
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Om produktionsutrustning tillhérande gasverksmiljon behélls av antikvariska skél
trots merkostnader och svarigheter att hitta bra 16sningar for bevarandet &r det av stor
vikt att exploateringsndmnden innan genomforande hittar aktorer som dr beredda och
har forutsittningar att ta ett langsiktigt driftansvar for de aktuella objekten.

Reviderat genomférandebeslut for Bobergsgatan (genomférandebeslut
12)
Stadsledningskontoret ser positivt pa inriktningen av Bobergsgatans utbyggnad
inkluderande Gasverksvigen, ny tunnel till Fortums bergrum med mera.
Exploateringsndmndens strévan att effektivisera entreprenaderna for att spara utgifter
ar vallovlig.

Sammantaget anser stadsledningskontoret att de redovisade fordndringarna och
diarmed sammanhingande utgiftsokningarna for allménplatsinvesteringarna i
Bobergatanprojektet dr valmotiverade.

Delgenomférandebeslut for Kolkajen-Ropsten (genomférandebeslut 13)
Foreslaget delgenomforandebeslut for Kolkajen-Ropsten omfattar genomforande av
marksaneringsatgiarder nddvindiga oavsett om det blir en detaljplan for bostdder eller
ej och mdjliggdr att arbetena kan paborjas redan under borjan av 2018. Genom detta
kan de blivande byggherrarna starta sina byggprojekt tidigare och omradets
utbyggnadstakt hallas mer jamn. Arbetena berdknas kosta cirka 345 mnkr i 16pande
prisniva.

Stadsledningskontoret konstaterar att de ekonomiska kalkylerna for
saneringsinsatserna dr mycket osékra i detta skede och riskmedel dr &nnu inte
medriknade. Vid genomforandebeslut for hela Kolkajen-Ropsten kommer dessa medel
att redovisas. Stadsledningskontoret ser stora fordelar med foreslagen utbyggnad i
vattnet som mojliggor fler bostader &n planerat och stirker ekonomin. Av det skalet
anser stadsledningskontoret att den foreslagna justeringen av fordelningen mellan
hyresrétter och bostadsritter 4r motiverad. Saneringsarbetena bor inledas sa snart som
mojligt for att mojliggora sa tidig byggstart som mojligt.

Stadsledningskontorets beslutsforslag

Infor exploateringsndmndens beslut i drendet har samrad skett med
stadsledningskontoret i Gverensstimmelse med stadens anvisningar for beslut, styrning
och uppf6ljning av investeringsprojekt. Stadsledningskontoret anser att beredningen av
drendet infor beslut i kommunfullméktige &r tillfyllest.

Med beaktande av det ovan anforda foreslar stadsledningskontoret att
kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmiktige beslutar foljande.

Inriktningen for projektet godkanns. Exploateringsndmnden medges ritt att
fortsétta utreda forutsdttningarna for exploatering inom Hjorthagen, Norra
Djurgérdsstaden till en investeringsutgift upp till 165 mnkr. (Reviderat
inriktningsbeslut), exploateringsndimnden medges rétt att genomfora exploatering
inom Gasverket, Hjorthagen 1:3 omfattande investeringsutgifter om 1071 mnkr,
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investeringsinkomster om 110 mnkr, samt forséljningsinkomster om 249 mnkr.
Utgifterna for 2017 ska rymmas inom nimndens investeringsbudget. Utgifterna for
kommande ar behandlas i budget for 2018. (Reviderat genomforandebeslut 11),
exploateringsndmnden medges rétt att genomfora exploatering inom Bobergsgatan,
omfattande investeringsutgifter om 500 mnkr och investeringsinkomster om 19 mnkr.
Utgifterna for 2017 ska rymmas inom nimndens investeringsbudget. Utgifterna for
kommande ar behandlas i budget for 2018. (Reviderat genomforandebeslut 12), samt
att exploateringsnimnden medges rétt att genomfora exploatering inom Kolkajen-
Ropsten omfattande investeringsutgifter om 345 mnkr. Utgifterna for 2017 ska
rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna fér kommande &r behandlas i
budget for 2018. (Genomforandebeslut 13). Slutligen att exploateringsndmnden
uppmanas att i ovrigt beakta vad som framgér av stadsledningskontorets utldtande.
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