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Sammanfattning

Hjorthagen ingar i stadsutvecklingsomradet Norra
Djurgardsstaden. Planeringen av utvecklingsomradet har pagatt i
flera ar och ar ett av stadens hallbarhetsprofilomraden. De forsta
bostéderna borjade byggas varen 2011 och de forsta familjerna
flyttade in hosten 2012. | Hjorthagen finns idag drygt 3 000
nyproducerade lagenheter. Nar utvecklingen langs Husarviken
nar Ropsten kommer Hjorthagen att ha fatt 15 000 nya invanare i
7 000 nyproducerade lagenheter.

Flera detaljplaner har vunnit laga kraft i Hjorthagen. | tre av dem
ar bostaderna inflyttade och i en fjarde, Brofastet, &r delar
inflyttade.

En viktig forutsattning for att forverkliga visionen om det
bevarade Gasverket som ett av Stockholms sjélvklara levande
besoksmal, spannande miljo och hogklassig kultur, &r att en scen
i Gasklocka 2 blir verklighet. Vid tillfallet for den ursprungliga
markanvisningen i Gasverket fanns varken Gasklocka 1 eller 2
med. Dessa byggnader skulle utvecklas av staden. Under ett antal
ar utredde fastighetsnamnden majligheten att bygga om
Gasklocka 2 till en internationell géstspelscen, med staden som
huvudman genom kulturférvaltningen. Dock ansags inte den
tankta affarsmodellen dar staden bade ar dgare och
verksamhetsutdvare av Gasklocka 2 ekonomiskt genomforbar. |
april 2016 fattade kommunstyrelsen beslut om att ansvaret for
den vidare utvecklingen av Gasklocka 2 skulle 6verforas fran
fastighetsndmnden till exploateringsndmnden. Gasklocka 1
markanvisades till CA Fastigheter for hotell mot bakgrund av den
tanka utvecklingen i Gasklocka 2. En programhandling &r
framtagen for en scen i Gasklocka 2 med en salong med cirka

1 750 sittplatser. Systemhandlingsprojektering pagar som ska
kalkyleras och ligga till grund for genomfdérandebeslut.

En scen i Gasklocka 2 kommer att stirka Stockholms varumarke
som kulturstad och bidra till stadens identitet och
stockholmsregionens attraktionskraft. Stockholm behdver en
arena i varldsklass for nationella och internationella gastspel.
Idag saknas en scen av den storlek som kommer att kunna
inrymmas i Gasklockan som kan erbjuda en flexibilitet for en
mangsidig anvandning.

For att uppna projektmalen med Kolkajen-Ropsten om att
maximera nyttjandet av det vattennara laget invid
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kollektivtrafikknutpunkten Ropsten tillskapas ny mark for hus
och gator i detaljplanerna Kolkajen och Ropsten genom tre
paldack pa sammanlagt 50 000 kvm i Lilla Vartans vattenomrade.
Néstan halften av forslagets bebyggelseyta tillkommer genom
utflyttade kajlinjer och den 6 som anldggs. Dessutom skapas
kvaliteter bade for boende och besckare, genom det inre
skyddade vattenrummet och sédervanda kajstrak. Da
vattenomradet ar férorenat behover sedimenten renas. For
utbyggnader i vattnet och hantering av férorenade sediment har
en ansokan for vattenverksamhet lamnats in till mark- och
miljédomstolen i juli 2019.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for
inriktningsbeslut Hjorthagen redovisar positivt nettonuvérde om
cirka 1 304 mnkr. De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva
beraknas till cirka 11 080 mnkr och férséljningsinkomsterna
beréknas till cirka 9 879 mnkr. Till intdkterna adderas hyra for
Gasklocka 2 samt tomtrattsavgalder med mera. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 113 %.

Stadsutvecklingen i Hjorthagen innebér ett positivt resultat for
staden. Dock ar resultatet idag lagre jamfort med det reviderade
inriktningsbeslut for Hjorthagen som kommunfullméktige
godkande 2017. Férandringen i resultat beror framst pa en
kostnadsokning for paldacken, den allmanna prisforandringen pa
fastighetsmarknaden, samt investeringen i Gasklocka 2, vilken
inte fanns medréknad i det tidigare reviderade inriktningsbeslutet
fran 2017. Investeringen i Gasklocka 2 innebéar en negativ
resultatpaverkan flera ar framover. Den minskas Over tid i takt
med att avskrivningar gors. Forsta aret med positiv
resultatpaverkan for exploateringsnamnden, avseende
investeringen i Gasklocka 2, beréknas vara ar 2040. Detta
forutsatter att tecknade hyreskontrakt fullfoljs vad avser
hyresnivaer och hyrestid.

Kontoret har sedan inriktningsbeslutet fran 2017 arbetat med att
minimera flera av de risker och osakerheter som da lyftes. Nagra
exempel ar: fortsatt identifiering och hantering av férorenade
massor, kostnadseffektiva konstruktionslosningar for paldéacken,
bergrumsgarage i Gasverket for att tillgodose parkeringsbehov
for bland annat kvarteren i Kolkajen-Ropsten och forslag pa
maojliggdrandet av att skapa en scen i Gasklocka 2.
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Exploateringskontoret foreslar fortsatta utredningar, projektering
och forberedande arbeten med mera fram till att nasta etapps
genomforandebeslut fattas upp till 260 mnkr totalt varav 163
mnkr redan &r forbrukat till och med 2019-08-31.

Bakgrund

Hjorthagen ingar i stadsutvecklingsomradet Norra Djurgards-
staden, ett av stadens hallbarhetsprofilomraden, dar planering
pagar for cirka 15 000 nya bostader och cirka 35 000 nya
arbetsplatser. De forsta bostaderna borjade byggas varen 2011
och de forsta familjerna flyttade in hosten 2012. | Hjorthagen
finns idag drygt 3 000 nyproducerade lagenheter. N&r
utvecklingen langs Husarviken nar Ropsten kommer Hjorthagen
att ha fatt 15 000 nya invanare i 7 000 nyproducerade lagenheter.

Stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden

Hjorthagens stadsutveckling innebér att cirka 440 000 kvm
industrimark omvandlas till tat stadsbebyggelse med bostader,
service och infrastruktur. Gasverket bildar centrum i
stadsutvecklingsomradet dar ett trettiotal industribyggnader
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1o perdttar om hundra ar av gasproduktion. | detaljplanen for

the text that you want to appear here.
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Gasverket Véstra fastslas att: ’stadens vision for hela Gasverket
ar att omradet bade ska bidra till ett val fungerande vardagsliv for
boende och arbetande i Hjorthagen, med service, omsorg, skola
och motesplatser for alla samt vara ett av Stockholms sjélvklara
bestksmal. Gasverket ska vara en spannande miljé med
hogklassig kultur, intressanta verksamheter och historiska
vingslag”.

Gasverket forvarvades av Staden fran Fortum genom atertagande
av arrende och kop av byggnader. Staden har darefter sanerat
delar av omradet och byggnaderna sa att dessa kan 6verlatas,
renoveras och fa nytt innehall av centrum, service och kultur.

Runt om Gasverket byggs kvarter med framst bostader, med en
del service i bottenvaningarna. Kontor planeras framst i
Gasverket och Ropsten. Staden anlédgger allmanna platser som
gator, torg, parker och kajer. Blivande kvartersmark markanvisas
till byggaktorer, som tillsammans med staden tar fram en
detaljplan. Dérefter saljs marken for bostadsratter respektive
upplats med tomtratt for hyresratter. | de tva forsta detaljplanerna
uppléts dven marken med tomtratt for bostadsrétterna.

Staden investerar ocksa i service for den nya stadsdelen sasom
skola, forskolor, bergrumsgarage, parklek och idrottshall.

Totalt finns sju forskolor i drift, varav sex i kommunal regi, i de
nybyggda delarna av Hjorthagen. Under det kommande aret
oppnar Sparvagsmuseet, Systembolaget, kontor,
utbildningsverksamhet och &ven Klatterverket i Gasverket.

En skola for 900 elever och idrottshall invigdes till hostterminen
2019.

Projektstyrning och uppféljning

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

Ekonomin foljs upp i samband med den normala
ekonomirapporteringen; flerarsprogram, verksamhetsplan,
verksamhetsberattelse mm. Avvikelser analyseras och foljs upp.
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Tidigare beslut
Ett flertal beslut om Norra Djurgardsstaden har tagits i olika
namnder och kommunfullmaktige, se bilaga 1.

Nedan kommer en sammanstéllning 6ver projekt dar
genomforandebeslut tagits eller planeras for i Hjorthagen, Norra
Djurgardsstaden. Tio genomfdérandebeslut for delprojekt i
Hjorthagen ar hittills klara och genomférande pagar. For Norra 1
har slutredovisning genomforts. | tabellen nedan visas
genomforandeprojektens senaste prognos.

Delprojekt med Bostader | Lokaler | Utgifter
genomférandebeslut (Igh) (kvm)) (mnkr)
Norra 1 (2009) 670 2 600 1413
Vastra (2010) 1257 | 10300 557
Bobergsgatan (2017) 500
Norra 2 (2012) 598 8 200 271
Sopsug (2010) 204
Gasverket (2017) 157 | 44000 961
Angsbotten (2014) 527 3 000 306
Gk 304 (2014) 360 2543 104
Brofastet (2015) 595 3 050 239
Jackproppen (2016) 57 799 71
Marksanering Kolkajen- 367
Ropsten (2017)

Starkstrommen 1 (2018) 14
Landanslutning lilla 24
Lidingdbron (2017)

Summa 4221 74 492 5031

Redovisade lagenheter ar antalet faktiska lagenheter.

Nedanstaende delprojekt kommer att beredas for
genomforandebeslut under 2020-2024.

Senare etapper Bostader Lokaler Utgifter
(Igh) (kvm) (mnkr)
Kolkajen 1492 10 580
Ropsten 658 58 740 4 588*
Elektriciteten 200 5 000 75
Starkstrommen 2 & 4 11
Infill i Hjorthagen 200 8 000 100
Gasklocka 2 10 700 1015
Summa senare etapper 2530 83 320 5789
Summa sammanlagt 6771 167 512 10 820

Redovisade lagenheter ar antalet ekvivalenta lagenheter.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to *Avser utgifter f5r hela KoIkajen-Ropsten
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Inriktningsbeslutet omfattar &ven investeringar som andra
namnder beslutat.

Stadens andra investeringar Utgifter
(mnkr)
Bobergsskolan (Utbn, SISAB) 397
Forskola Anna (SDN, SISAB) 4,5
Forskola Ekbacken (SDN;SISAB) 13
Idrottshall (FsN) 116,4
Parklek (FSN) 6,2
Forskola (FSN) 33
Summa sammanlagt 570,1

Staden planerar for fler investeringar i omradet, sa som
ytterligare forskolor, samt eventuellt en atervinningscentral.
Rorande atervinningsverksamhet for SVOAB sa har inte
markanvisningen av hus 19 fornyats och de diskuterar istéllet en
forhyrning av lokal for detta i Gasverket. Stockholm Parkering
kommer dven investera i ett bergrumsgarage dar man planerar for
cirka 1 600 parkeringsplatser.

Hallbarhetsprofil

Ar 2009 pekades Norra Djurgérdsstaden ut som
hallbarhetsprofilomrade. Staden har formulerat 6vergripande
miljomal for utvecklingsomradet och 2010 antog
kommunfullméktige “Miljoprogram for Norra Djurgardsstaden”.
Arbetet har vidareutvecklats ytterligare och 2017-01-30
godkande kommunfullméktige Reviderat Program for hallbar
stadsutveckling for Norra Djurgardsstaden. Hallbarhetsprofilen
utgor utgangspunkt for planering och genomférande i Norra
Djurgardsstaden. Det sakerstélls bland annat genom att
handlingsprogram utarbetas for varje etapp med krav som skrivs
in i avtal med byggaktorer samt i stadens egna projekt pa allméan
platsmark betréffande projektering och genomférande. Kraven
foljs upp kontinuerligt och dokumenteras.

Staden erbjuder ett kompetensprogram for byggaktorerna for att
oka forutsattningarna att na hallbarhetsmalen, genom att 6ka
kunskap och forstaelse for hallbar stadsutveckling samt sprida
kunskap om miljoteknik och goda exempel.

De forsta tva etapperna (Norra 1 och Vastra) planerades och
projekterades innan beslut om hallbarhetsprofilering hade tagits.
Dessa etapper omfattas enbart av frivilliga ataganden med lagre
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ambition. Fran och med etapp Norra 2 har handlingsprogram
tagits fram i samband med markanvisningar. Uppféljningen visar
pa positiva resultat och en stark ambition och vilja fran
byggaktorernas sida att sa langt som mojligt leva upp till kraven.

Lardomar och erfarenheter fran hallbarhetsarbetet i Norra
Djurgardsstaden tas till vara och sprids vidare i arbetet med
hallbarhet i stadens 6vriga projekt.

NDS deltar i C40:s arbete inom Low Carbon Neighbourhood
Network samt i Regeringskansliets Natverk for nya stadsdelar.

Detaljplaner och markanvisningar

Omradet planlaggs etappvis fran industri till bostader och
verksamheter. Huvuddelen av omradet saknade detaljplan
tidigare. | Hjorthagen har nu tolv detaljplaner vunnit laga kraft
varav de senaste ar Jackproppen och Hjorthagsgaraget. Etapperna
Vastra, Norra 1 och Norra 2 &r inflyttade. | Brofastet pagar
inflyttning.

Etapperna Véstra och Norra 1, &r 6verlamnade till stadsdelsfor-
valtningen och trafikkontoret som 6vertagit driften av omradet.
Norra 2 dverlamnas under 2019. Nedan visas Hjorthagens olika
delprojekt och deras tidsplaner. | de gronmarkerade omradena har
detaljplaner vunnit laga kraft och i de gulmarkerade omradena
pagar detaljplanearbete. Dartill finns infillprojekt dar inget
detaljplanearbete annu ar paborjat.
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Norra Djurgardsstaden - Tidsplan for Hjorthagen

1. Norra 1 (fardigbyggt) Lilla Gasverket 7. Angsbotten 1. Ropsten

Byggstart: 201 Byagstart: 2015 Bygastart: tidigast 2021 Byggstart: 2023
Inflyttning: 2012-2014 Inflyttning: 2020 Inflyttning: ca 2022 Inflyttning: 2024-2028
2. Vistra Gasverket Ostra 8.Jackproppen 12. Elektriciteten
Byggstart: 2012 Byagstart: 2021 Byggstart: 2019 Byggstart: 2025
Inflyttning: 2014-2017 Inflyttning: 2024 Inflyttning: 2022 Inflyttning: 2027

3. Norra 2

5. Gasklocka3 och 4

9. Starkstrémmen

13. Hjorthagsgaraget

Byggstart: 2014 Byagstart: 2019 Byggstart: 2019 Klart: 2022
Inflyttning: 2016-2017 Inflyttning: ca 2022 Inflyttning: 2021-2024

4. Gasverket &. Brofidstet 10. Kolkajen

Gasverket Vastra Byagstart: 2016 Byggstart: 2023

Byggstart: 2015 Inflyttning: 2018-2019 Inflyttning: 2021-2024

Inflyttning: 2018-2022

200091

Angsbotten

Detaljplanen for Angsbotten upphévdes av Lansstyrelsen i
januari 2016 med anledning av bullersituationen for ny
bostadsbebyggelse vilket skulle kunna leda till krav pa
begransningar pa Véstra bangarden. Delen avseende ny bro éver
Vértabanan brots ut ur detaljplanen for att mojliggora bland annat
stombusstrafik och battre cykelbanor till omradet. Bobergsbron
fardigstéalldes sommaren 2019.

I mars 2018 lamnades en begdéran in till Lansstyrelsen om
planeringsbesked vilket Lansstyrelsen gav ett negativt besked pa.
Sedan hosten 2018 &r planarendet vilande och avvaktar I6sning
kring Vastra bangarden. | samband med att en

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 110 MI1jOkonsekvensbeskrivningen tas fram till den jarnvagsplan som
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Trafikverket ska uppratta for Vastra bangarden kommer
planarbetet for Angsbotten att terupptas. Detta planeras ske
under varen 2020.

Kolkajen-Ropsten

For att uppna projektmalen med Kolkajen-Ropsten om att
maximera nyttjandet av det vattennara laget invid
kollektivtrafikknutpunkten Ropsten tillskapas ny mark for hus
och gator i detaljplanerna Kolkajen och Ropsten genom tre
paldack pa sammanlagt 50 000 kvm i Lilla Vartans vattenomrade.

D4 vattenomradet ar fororenat behdver sedimenten renas. For
utbyggnader i vattnet och hantering av férorenade sediment har
en anstkan for vattenverksamhet lamnats in till mark- och
miljédomstolen i juli 2019.

Kolkajen

Fordelningen av upplatelseformer for Kolkajen ar cirka 25 %
hyresratter och cirka 75 % bostadsratter. | detta lage ger
bostadsratter ett sa pass mycket hogre ekonomiskt tillskott till
staden &n hyresratter sa att fler bostader totalt kan mojliggéras
genom bland annat utbyggd mark och en nyskapad 6.
Fordelningen i Kolkajen paverkar endast i liten utstrackning den
totala fordelningen i Hjorthagen dar det hittills byggts 55 %
hyresratter och 45 % bostadsrétter.

Vid tidpunkten for det senast reviderade inriktningsbeslutet 2017
var markpriserna hogre &n idag. Da fanns en stor marginal mellan
berdknade markinkomster och utgifter for utbyggnader i vattnet.
Utbyggnader i vattnet bedéms fortfarande vara Il6nsamma, men
med mindre marginal &n tidigare.

| samband med framtagandet av en succesiv kalkyl for Kolkajen-
Ropsten gjordes en ké&nslighetsanalys avseende markpriser,
forskjutning i tid och minskad exploatering i Ropsten.

For projektet Kolkajen var detaljplanen pa samrad maj-juni 2016.
Granskning av detaljplanen planeras ske tidigast kvartal 2 2020
och planen kan tidigast antas kvartal 3 2020.

Det forsta bostadsrattskvarteret markanvisades i december 2017
genom en markanvisningstavling med anbud pa pris som holls
under juli-augusti 2017. Markanvisningsavtal for hyresrétter och
flytande studentbostdder godké&ndes i n&mnden i februari 20109.
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En markanvisningstavling med fast pris och inriktning pa social
hallbarhet, arkitektonisk kvalitet och sysselsattning for atta
kvarter i Kolkajen avslutades i februari 2018.

Pa grund av osékerhet pa bostadsmarknaden sedan hésten 2017
har arbetet med markanvisningar tagit langre tid &n beréknat.
Inga avtal har annu tecknats efter tavlingen men férhandlingar
med intressenter pagar och markanvisningar planeras redovisas i
namnden under hosten 2019. Fortsatt arbete med
markanvisningar kommer att paga under hela hosten 2019.

En markanvisningstavling for Vattengasverket genomfordes fram
till november 2018. Forhandling om markanvisningsavtal pagar.

Ropsten

Infor samradet av detaljplan Kolkajen togs beslut om att dela
omradet Kolkajen-Ropsten i tva planer utifran de oklarheter som
radde i Ropsten, framst gallande kollektivtrafiklosningar men
dven ytansprak for Ostlig forbindelse. Innan planarbetet i
Ropsten kan ga vidare behover riksintresseprecisering ske av
Ostlig forbindelse. Besked fran Trafikverket véntas under kvartal
1 2020. Inrymmandet av en trafikplats for Ostlig forbindelse ger
stora begréansningar i mojligheten att utveckla Ropsten med
verksamheter och bostéader.

Beslut behovs vidare kring kollektivtrafiklésningar och volymer
for dessa. Detta ar fragor som belyses i Trafikforvaltningens
kollektivtrafikutredning. Inriktning for kollektivtrafik-
utformningen i Ropsten samt vidare mot Vartahamnen,
Frihamnen och Loudden planeras tas av Regionen under hdsten
2019. Forhoppningen ar att planarbetet i Ropsten kan aterupptas
under 2020.

Liding0 stad har pabdrjat byggnationen av Lilla Lidingobron for
LidingGbanan. Avtal &r pa gang att tecknas med
Trafikforvaltningen rérande den provisoriska sparanlaggningen
fran landanslutningen av Lilla Lidingobron till befintlig hallplats
i Ropsten. Provisoriet géller till dess att en permanent hallplats ar
beslutad.

Gasverket
| Gasverket finns nu tre lagakraftvunna detaljplaner liksom for
det bergrum inom vilket sopsugen for Hjorthagens 7 000
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lagenheter ar etablerad. Over det kulturhistoriskt intressanta
Gasverksomradet vilar en byggnadsminnesforklaring. De hoga
industrihistoriska vardena och kraven pa bevarande av byggnader
i det tomda industriomradet har hanterats i de antagna
detaljplanerna. Arbetet med att fylla de gamla och tidigare
mycket férorenade byggnaderna med nya verksamheter har gett
resultat.

| Gasverket Vastra och Lilla Gasverket pagar ombyggnad av de
fore detta industribyggnaderna och vissa delar &r redan inflyttade.
Skola for 900 elever och idrottshall invigdes i augusti. |
september Gppnade Klatterverket. Sparvagsmuseet invigs under
2020. Utbildningslokaler for Bergs School of Communication
och butikslokal fér Systembolaget ar andra aktorer i omradet.
Utvecklingen av verksamheter i 6vriga hus ska framga av
exploateringsavtal med byggaktorerna i omradet nar dessa
tecknas. Det kommer &ven att redovisas i kommande
genomfoérandebeslut.

Vidare har vardena i nationalstadsparken tagits till vara i
planarbetet genom att etablera grona strak i det som tidigare var
industrimark for att sakerstélla den ekologiska spridningen pa
Djurgarden. For att inte minska de kulturhistoriska vardena i
parken har en rad anpassningar gjort av bebyggelseférslagen.

| reviderat inriktningsbeslut fran 2017 beskrivs betydelsen av en
scen i Gasklocka 2. En viktig forutsattning for att forverkliga
visionen om det bevarade Gasverket som ett av Stockholms
sjalvklara levande besoksmal, spannande miljo och hogklassig
kultur, ar att en scen i Gasklocka 2 blir verklighet.

En scen i Gasklocka 2 kommer att stirka Stockholms varumérke
som kulturstad och bidra till stadens identitet och
stockholmsregionens attraktionskraft. Stockholm behdver en
arena i varldsklass for nationella och internationella gastspel.
Idag saknas en scen av den storlek som kommer att kunna
inrymmas i Gasklockan som kan erbjuda en flexibilitet for en
mangsidig anvandning.

Vid tillfallet for den ursprungliga markanvisningen i Gasverket
fanns varken Gasklocka 1 eller 2 med. Dessa byggnader skulle
utvecklas av staden. Under ett antal ar utredde fastighetsnamnden
mojligheten att bygga om Gasklocka 2 till en internationell
gastspelscen, med staden som huvudman genom kulturndmnden.
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Gasklocka 1 markanvisades till CA-fastigheter for hotell mot
bakgrund av den tanka utvecklingen i Gasklocka 2. Dock ansags
inte den tankta affarsmodellen dar staden bade ar &gare och
verksamhetsutdvare av Gasklocka 2 ekonomiskt genomforbar. |
april 2016 fattade kommunstyrelsen beslut om att ansvaret for
den vidare utvecklingen av Gasklockan 2 skulle 6verforas fran
fastighetsndmnden till exploateringsnamnden.

En programhandling &r framtagen for salong med cirka 1 750
sittplatser. Systemhandlingsprojektering pagar som ska
kalkyleras och ligga till grund for genomférandebeslut.

En scen i Gasklocka 2 kommer att ge positiva effekter till hela
Gasverket. Scenverksamheten innebar att manga manniskor
kommer att réra sig i omradet. Det skapar trygghet saval som
forutsattningar for de foljdinvesteringar som Gvriga aktorer
planerar.

| en konsekvensanalys har effekterna av en utebliven investering
i en scen i Gasklocka 2 utretts. Visionen om Gasverket som ett av
Stockholms sjalvklara levande besoksmal, spannande miljo och
hogklassig kultur skulle vara svar att uppna utan anlaggningen.
Det betyder sannolikt att omradet skulle tappa i attraktionskraft,
vilket kan medftra att viljan till investeringar i kalkylerad
omfattning uteblir (se &ven under Ekonomisk osakerhet, Scen i
Gasklocka 2, sid 21).

Detaljplan Gasverket Ostra har varit p& samrad under juni till
september 20109.

For Gasverket Ostra ar tva exploatrer med i planprocessen. Det
4r CA Fastigheter och Ake Sundvall Projekt AB.
Markanvisningsavtalen for dessa &r under omférhandling.
Omforhandlingen baseras pa de forslag som finns i det reviderade
inriktningsbeslutet fran 2017. Skalet till att
markanvisningsavtalen ar under omférhandling &r att de volymer
som utlovades inledningsvis inte kommer att kunna genomforas
med anledning av anpassningar till Gasverkets kulturhistoriska
miljoer.

Byggaktorens nybyggnadsratter for bostader upplats med tomtrétt
istallet for frikdp, med rétt att uppfora bostadsratter. Atgarden
innebér ocksa att CA Fastigheter 6vertar en av de markanvisade
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byggratterna som tidigare markanvisats till Ake Sundvall. Aven
denna nybyggnadsratt uppléts med tomtratt. Ake Sundvall har
fatt en annan markanvisning i Kolkajen for hyresréatter (Expln
190214)

Antal bostéder i Gasverket dstra blir 150-200 lagenheter och
verksamhetsytan cirka 44 000 kvm BTA.

Elektriciteten

For kvarteret Elektriciteten pagar férhandling med
tomtrattshavaren Ellevio AB om komprimering av stéllverket,
som baserar sig pa tidigare dverenskommelser om framtida
markanvandning. Komprimering innebér att det befintliga
stéllverket avvecklas och ersétts av ett nytt modernt och
driftsékert gas-isolerat stallverk som tar mindre plats. Det
m0ojliggor bostadsbebyggelse med cirka 200 l&genheter eller
annan bebyggelse med tidigast byggstart 2025.

Start-PM for detaljplan planeras till 2022. Ett genomférande-
beslut for komprimering av stéllgasverket och markanvisning till
Ellevio AB forbereds till senare delen av histen 2019 alternativt
varen 2020.

Utredning pagar om utformning av Jigmastargatan som ar
huvudgata till befintliga Hjorthagen och angransar till kvarteren
Elektriciteten och Starkstrommen. Mgjligheten till gestaltning
med tradplantering eller annan grénska med hansyn till
ledningsdragningar, gang- och cykelstrak och angoéring utreds
infér kommande projekteringsarbete for Jagmastargatan.

Starkstrommen

| kvarteret Starkstrommen 1 ska Bahnhof uppféra en data- och
serverhall och Ellevio AB en natstation. Anldggningen ska
leverera 6verskottsenergi tillbaka till nétet. Fardigstéllande sker
tidigast 2021 och rivning av befintlig byggnad pa platsen har
paborjats under aret, med géllande plan.

Fastighetsdgare inom Starkstrémmen 2 och 4 &r Vasakronan som
planerar riva befintlig byggnad och uppfora ett nytt kontor efter
detaljplanelaggning som pagar. Trafikverket ska dven uppfora en
driftdepa for Norra Lanken med kor- och uppstéllningsytor inom
planomradet for Starkstrommen 2 och 4. Byggstart sker tidigast
hosten 2020 alternativt 2021.
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Infill-projekt Hjorthagskransen

Hjorthagskransen utgor gronomradet mellan Norra
Djurgardsstaden och befintliga Hjorthagen. | det fordjupade
programmet for Hjorthagen fran 2009 beskrivs behovet av att
stiarka sambanden och kopplingarna mellan den nya bebyggelsen
och den befintliga. Genom ny bebyggelse hér kan Norra
Djurgardsstaden bindas samman med befintliga omraden och
bidra till 6kat serviceunderlag och ékad trygghet i omradet.

Den nya utsmyckade gang- och cykelvéagen fran Bobergsgatan
forbi idrottsplatsen mot Hjorthagens skola ar en del i att forbattra
samverkan mellan den nya och befintliga bebyggelsen.

Intresset av att delta i utvecklingen av Hjorthagskransen &r stort.
Under de senaste aren har det inkommit ett femtontal
markansvisningsansokningar. Bland annat har Djurgardens IF
visat intresse att uppfdra ett nytt kansli intill Hjorthagens IP, dar
befintligt kansli for deras verksamhet &r belagen.

Varefter industrier avvecklats och utbyggnaden av Norra
Djurgardsstaden paborijats har Hjorthagskransen blivit en resurs
for narboende i bade befintliga Hjorthagen och Norra
Djurgardsstaden. Till storsta del & Hjorthagskransen mycket
kuperad, men det forekommer &ven plana ytor som &r viktiga
infor framtida utveckling. Utifran tidigare planeringsunderlag
fran parkprogram och sociotopstudier innehar omradet héga
kvaliteter.

Inom ramarna for planarendet i kvarteret Villebradet, som &r
beldget inom Hjorthagskransen, identifierades det under hosten
2018 att omradet star i konflikt med planerad markanvandning.
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Hjorthagskransen innehar naturvérden med habitatnatverk och ett
ekbestand som behdver bevaras och beaktas. Som det fordjupade
programmet for Hjorthagen faststaller finns behov av fortsatta
utredningar infér planering och utveckling av Hjorthagskransen.

Det kommande utredningsarbetet ska medfora en samlad syn pa
vad som kan exploateras och bevaras samt identifiera viktiga
strak och platser. Syftet &r att erhalla en lamplig och effektiv
markanvandning, i forsta hand for bostéder, for framtida
exploatering.

Fokus i Hjorthagen har hittills varit pa etapperna séder om
Husarviken och arbetet har inte kunnat startas for
Hjorthagskransen. En preliminar tidsplan for fortsatt
utredningsarbete och forstudie for Hjorthagskransen forvantas
uppga till 12-16 manader och beraknas tidigast startas under
hosten 2019.

Arendets beredning

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret,
miljoforvaltningen, utbildningsforvaltningen,
idrottsforvaltningen, kulturforvaltningen, fastighetskontoret,
SISAB och Stockholm Vatten och Avfall AB.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Ostermalms stadsdelsnamnd.

Samrad har skett med stadsledningskontoret.
Exploateringskontorets synpunkter

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna fér bade
investeringar, driftkostnader och intakter. |1 denna redovisning tas
dock aven hansyn till redan nedlagda utgifter/kostnader och
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inkomster/intakter for att fa en relevant jamfarelse med tidigare
inriktningsbeslut.

| detta reviderade inriktningsbeslut &r &ven
exploateringskontorets investering i Gasklocka 2 medraknat,
vilket inte fanns med i Hjorthagens reviderade inriktningsbeslut
fran 2017. Investeringen i Gasklocka 2 medfor ett negativt
nettonuvarde pa cirka -565 mnkr. Vid kalkylering av de
ekonomiska konsekvenserna for staden som en investering i
Gasklocka 2 innebar, har fastighetskontorets Iénsamhetskalkyl
enligt nuvardesmetoden anvants.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar i detta skede, inkluderat investeringen i Gasklocka 2,
ett positivt nettonuvarde om cirka 1 304 mnkr inklusive tidigare
nedlagda utgifter och inkomster, motsvarande 164 tkr/ekvivalent
lagenhet®. Nettonuvardet per ekvivalent lagenhet, exkluderat
investeringen i Gasklocka 2, uppgar till 236 tkr. Om man tar med
alla stadens beslutade investeringar bli nettonuvardet cirka 734
mnkr. Se vidare bilaga 2 och 3.

Ungefar halften av marken ar upplaten med tomtrétt, resten
kommer att séljas.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till cirka
11 080 mnkr for exploateringsnamndens del, och 11 654 mnkr
totalt for staden, varav 3 762 mnkr ar utgifter fore ar 2019, dvs.
redan nedlagda utgifter. De storsta utgifterna avser gatu-
utbyggnad, park, kaj, utbyggnad i vatten, och marksanering.
Konstbyggnader ar en annan stor post. Har ingar bade
markforstarkningsatgérder (paldack) och bryggor och broar i
Husarviken.

| de utgifter som staden redan haft i projektet &r markforlaggning
av kraftledning, ersattning till Fortum for Gasverkstomten och
marksanering stora poster.

Investeringsinkomsterna beréknas till cirka 218 mnkr, varav
huvuddelen utgors av erséttningar fran ledningségare.
Forséljningsinkomster berdknas till cirka 9 879 mnkr och
reavinsten berdaknas uppga till cirka 7 475 mnkr.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Byggaktorerna bekostar framtagande av detaljplaner och dartill
kopplade utredningar. Staden har bekostat alla utredningar och
program i tidiga skeden. Staden bekostar en VA-anslutning vid

tomtréattsupplatelse.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till cirka 1 201 tkr i fast prisniva. Detta ar lagre an
Hagastaden, men hdgre &n till exempel Arstafaltet. Detta
nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda

utgifter. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till cirka 113 %. Inrdaknat stadens alla
investeringar blir tdckningsgraden cirka 107 %.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forséaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka

11 080 mnkr och investeringsinkomsterna till cirka 218 mnkr i

I6pande prisniva. Forsaljningsinkomster beréknas till cirka

9 879 mnkr.

Utfallet dver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell (gj
inrdknat investeringen i Gasklocka 2):

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2018 2019 2020 2021 2022 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -3762,1| -5559| -413,8| -496,6| -7745| -40625| -10065,5
Inkomster (exKkl. forséljning) 131,6 29,1 18,0 11,6 2,3 25,6 218,1
Nettoutgift (-) /-inkomst -3630,6 | -526,8| -3959| -4851| -772,2| -4036,9| -98474
Forsaljningsinkomst 16733| 6594| 1520 390,2| 8315| 61730| 98793
Tillkommande budgetkonsekvenser for investering i
Gasklocka 2:
Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2018 2019 2020 2021 2022 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 0,0 90| -794| -2115| -206,1 -509,4| -10154
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 90| -794| -2115| -206,1 -509,4| -10154
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Stadens utgifter/inkomster fér exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2019. Behov av medel for aren darefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens
resultat enligt nedanstaende tabell (ej inréaknat investeringen i
Gasklocka 2):

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Ldpande intakter/kostnader 41,3| 413| 51,9| 519 51,9 max 108,5

Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -109,1

Avskrivningar 00| 00| 00| 00 0,0 max -208,8 | ar 2029

Reavinster/forluster 76,9 | 1446 | 310,6 | 771,9 0,0 6 170,7 totalt
7474,6

Summa resultatpaverkan namnd 118,2 | 185,9 | 362,5 | 823,8 51,9

Resultatpdverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 421 -43| -52| -6,0 -6,1| mellan -6,7 och -13,9

Underhallskostnader trafiknamnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och -12,7

Summa resultatpaverkan TRN+SDN 42| -43| -52| -6,0 -6,1
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De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomforandet uppga till cirka 26 mnkr. Extrakostnader for
drift och underhall av bryggbad och omhéndertagande av
bevarandevarda konstruktioner och anldggningar i Gasverket ar
inte medraknat. Det blir ocksa tillkommande drift- och
underhallskostnader for fastighetsnamnden och SISAB.
Sopsugsanlaggningen anléggs av exploateringsnamnden och
overlats till Stockholm Vatten och Avfall AB.

Internranta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsnamnden beréknas uppga till maximalt cirka

320 mnkr om aret, ej inkluderat investeringen i Gasklocka 2.
Investeringen i Gasklocka 2 beréknas for exploateringsnamnden
innebéra kapitalkostnader om maximalt cirka 50 mnkr om aret, se
vidare i bilaga 4. Kapitalkostnaderna minskar over tid i takt med
att avskrivningar gors. Intdkterna for tomtrattsavgélder berdknas
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till cirka 110 mnkr per ar. Reavinsten beraknas uppga till cirka
7 475 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden for de delprojekt som dnnu inte har nagon
detaljplan som vunnit laga kraft (se Risker och osékerheter). | de
projekten &r det svart att forutse stadens alla utgifter.

| kalkylen forutsatts en del investeringar fran andra aktorer. Det
galler till exempel den nya gang-, cykel- och sparvagsbron till
Liding6 som Lidingo stad planerat och pabdrjat byggnationen av.
Ett annat exempel ar framtida anpassningar av
kollektivtrafiklosning i Ropsten. Kalkylerna bygger pa att staden
inte har nagra utgifter for dessa investeringar. Utford
kanslighetsanalys visar att en minskad exploatering i Ropsten
med 25 % skulle innebéra en negativ nettonuvardesférandring
med cirka 514 mnkr for projektet.

Kolkajen-Ropsten

Projektet har anvant metoden successiv kalkylering for att géra
de ekonomiska uppskattningarna. Enligt den successiva kalkylen
for Kolkajen-Ropsten bor utfallet med 80 % sakerhet na den
uppskattade budgetnivan. Kontoret kommer att pa olika satt
arbeta fOr att minska riskerna och soka kostnadseffektiva
produkt- och metodval for att halla nere utgifterna.

Utbyggnaden sker under en lang tid. Intaktssidan &r darmed en
stor osékerhet. Markpriset ar knutet till ett index som foljer
bostadsprisutvecklingen. Redovisade siffror i kalkylen bygger pa
markpriser som &r indexerade. Bostadsprisutvecklingen far darfor
en direkt effekt pa inkomsterna och nuvardet. Sedan det
foregaende reviderade inriktningsbeslutet fran 2017 har det i
Stockholm generellt varit en negativ eller stagnerande
bostadsprisutveckling. Forutom prisutvecklingen pa bostadsratter
har ocksa exploateringsgraden, andelen bostader och
upplatelseform stor betydelse pa inkomsterna och nuvérdet.
Kénslighetsanalyser har utforts for att se vilka effekter
markprisforandringar far pa projektets nettonuvarde. Om
markpriserna skulle ga ner med exempelvis 10 % sjunker
projektets nettonuvarde med cirka 435 mnkr.
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Forskjutningar i tid spelar ocksa stor roll for savél inkomst som
utgiftssidan, samt projektets nettonuvérde. Utférd
kanslighetsanalys for Kolkajen-Ropsten visar att en forskjutning
av inkomsterna med tre ar innebar en negativ
nettonuvardesforandring med cirka 515 mnkr for projektet.

Scen i Gasklocka 2

| en konsekvensanalys har effekterna av en utebliven investering
i en scen i Gasklocka 2 utretts. En av effekterna blir att Gasverket
kommer att tappa i attraktionskraft, vilket medfor att viljan att
investera i kalkylerad omfattning uteblir. Utan en scen kommer
Gasverket att behtva omformas till ett lokalt centrum med endast
bostader. Flera av de befintliga hus som finns i Gasverket ar ej
lampade for bostadsandamal och skulle bli tomstallda byggrétter.
Den levande staden med manga manniskor i rorelse kraver en
funktionsblandning av bostader, kontor och verksamheter.
Planerad hotellverksamhet i Gasklocka 1 uteblir ocksa, eftersom
en forutsattning ar att Gasklocka 2 omformas till en
scenverksamhet. Oavsett investering kommer Gasklocka 1 och
Gasklocka 2 dessutom behdva renoveras i viss omfattning. En
utebliven scen i Gasklocka 2 medfor att staden drabbas av
tillkommande utgifter for sanering, som annars hade bekostats av
extern byggaktor. En utebliven investering i Gasklocka 2 skulle
aven medfora tidsforskjutningar pa minst tva ar for ett flertal hus
inom Gasverksomradet. Summerat visar utford konsekvensanalys
att den negativa effekten av att inte investera i en scen ar 480
mnkr pa nettonuvéardet for Hjorthagen. Utover detta ar det aven
troligt att ytterligare kostnader for staden kan uppsta efter 10-20
ar for att undvika tomstallda byggratter som inte nyttjas till nagot
i gasklockorna. Utebliven investering i en scen kan &ven for
staden innebéra kostnader i form av ej kanda ansprakskrav fran
byggaktorer, vilket &ven bor tas i beaktande.

Investeringen i Gasklocka 2 innebdr dock en negativ
resultatpaverkan flera ar framéver. Den minskas Over tid i takt
med att avskrivningar gors. Forsta aret med positiv
resultatpaverkan for exploateringsnamnden, avseende
investeringen i Gasklocka 2, beraknas vara ar 2040. Detta
forutsatter att tecknade hyreskontrakt fullfoljs vad avser
hyresnivaer och hyrestid.

Slutsats-ekonomi
Sammanfattningsvis kan konstateras att stadsutvecklingen i
Hjorthagen innebdr ett positivt resultat for staden. Det géller
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ocksa om man réaknar in alla utgifter projektet har haft och
kommer att ha inklusive 6évriga ndmnders investeringar med
inriktningsbeslut (skola, idrottshall, forskolor och parklek).
Jamfort med det reviderade inriktningsbeslutet fran 2017 ar
resultatet dock lagre. Forsamringen i resultat beror framst pa att
den allmanna prisférandringen pa fastighetsmarknaden. En annan
stor resultatpaverkan &r investeringen i Gasklocka 2, vilken inte
fanns medraknat i det tidigare reviderade inriktningsbeslutet fran
2017.

Exploateringen ar generellt kostsam pa grund av svara
markfororeningar och grundlaggningsforhallanden samt
Gasverkets byggnader och kulturmiljé, som ska tas om hand.
Ambitionsnivan for de offentliga miljoerna, till exempel
kajomradena och de offentliga platserna i Gasverket ar hog, da de
forvantas bli viktiga besoksmal for hela Stockholm.

| utgifterna ingar ocksa de redan nedlagda kostnaderna for
forvarvet av Gasverkstomten till Fortum och markforlaggningen
av den tidigare luftburna kraftledningen.

| kalkylen finns stora utgifter for paldack i vatten for att skapa
mer byggbar mark. Utford successiv kalkyl 2019 6ver Kolkajen-
Ropsten har medfort att utgifterna har fatt justeras upp med cirka
400 mnkr, jamfort med tidigare successiv kalkyl som var gjord i
samband med det tidigare reviderade inriktningsbeslutet fran
2017. Projektmalen for Kolkajen-Ropsten om att maximera
nyttjandet av det vattennéra laget invid
kollektivtrafikknutpunkten Ropsten kvarstar. Det ger mojlighet
till byggandet av manga lagenheter. Inkomsterna fran bostaderna
overstiger utgifterna for paldacken, varfor en utbyggnad i vattnet
fortfarande &r motiverad.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Planeringen och genomférandet av Norra Djurgardsstaden gors
med utgangspunkt i Mojligheternas Stockholm, 6versiktsplanen
och mal i stadens budget och 6vriga styrdokument. Det ar sérskilt
viktigt att Norra Djurgardsstaden visar resultat som stoder
stadens overgripande mal, med tanke pa projektets storlek och
dess utpekade roll att vara féredome for hallbart stadsbyggande.
Norra Djurgardsstaden &r ett av stadens
hallbarhetsprofilomraden.
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Bostadsbebyggelse

Hjorthagen, som en del i Norra Djurgardsstaden, ar en
fortséttning pa innerstaden med tat, stadsméssig karaktar och
service i bottenvaningarna av bostadskvarteren.

Planering och byggnation i Norra Djurgardsstaden &r en viktig
del av stadens ambition om att 6ka bostadsbyggandet i
Stockholm. | Hjorthagen planeras for cirka 7 000 lagenheter
varav drygt 3 000 &r fardigbyggda. Exploateringsndmnden staller
krav i avtalen med byggaktorerna att de bygger och fardigstaller
enligt tidsplanen. 1 ett utbyggnadsomrade som Norra
Djurgardsstaden &r det viktigt att alla bygger enligt planeringen
for att gator och boendemiljéer ska kunna fungerar vid
inflyttning.

Ett mal i stadsutvecklingen é&r att bygga ihop Norra Djurgards-
stadens nya kvarter med Hjorthagens bebyggelse fran 30-50-talet.
Forbattrade gang- och cykelvagar och infill-projekt i Hjorthagen
ar delvis genomfoérda och fortsatter planeras med den
utgangspunkten. Den genomforda upprustningen av Hjorthagens
idrottsplats och den nya gang- och cykelvagen utmed den ar
viktig for sammanlankningen av de nya kvarteren och Gasverket
och gamla Hjorthagen.

Stadsutvecklingsomradet omges av Nationalstadsparken och Lilla
Vértans vatten pa tre hall. Darigenom knyts de nya stadskvarteren
ihop med staden framst genom god kollektivtrafik och bra gang-
och cykelvégar.

Vattenkonstverk av Jeppe Heins pa Storangstorget i delprojekt Véstra.
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For de bostader som hittills &r byggda och inflyttade ar andelen
bostadsratter 45 % och hyresrétter 55 %. De planerade
markanvisningarna innehaller en hogre andel bostadsratter.
Sammantaget 6ver alla etapper i Hjorthagen kommer
fordelningen bli cirka 45 % hyresréatter och cirka 55 %
bostadsrétter.

Lokaler

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

Hosten 2019 borjade de forsta eleverna i den nybyggda
Bobergsskolan. Idrottshallen invigdes i samband med skolstarten.

Behovet av sarskilt boende bestams utifr&n Ostermalms
stadsdelsforvaltnings 6nskemal.

Totalt finns sju forskolor i drift, varav sex i kommunal regi, i de
nybyggda delarna av Hjorthagen. Ytterligare atta stycken, halften
i kommunal regi, haller pa att byggas eller planeras.

Ett aterbrukscentrum planeras att inrymmas i Gasverksomradet.
En teknisk yta for stadsdelsforvaltningens parkdrift planeras i
Starkstrommen. | detaljplanen for Starkstrémmen planeras éven
for en driftdepa at Trafikverket for Norra Lanken.

Markfororeningar

Stadsutvecklingen i Norra Djurgardsstaden sker pa mark som
tidigare till stor del utgjorts av industri- och hamnomraden. Inom
Hjorthagsomradet har huvudsakligen Vartagasverket bidragit till
fororeningar i jord, grundvatten och sediment. | samband med
stadsutvecklingen har miljo-och hélsoriskbedémningar tagits
fram och matbara atgardsmal har faststallts i samrad med
miljoforvaltningen. Dessa atgardsmal anvands for att bedoma
vilka omraden som behdver markrenas for att inte utgora en risk
for manniskors halsa eller miljon.

Miljoforvaltningen har tillsyn da det galler markrening pa land
och Lansstyrelsen ar tillsynsmyndighet da det galler atgéarder och
arbeten i vatten. Tillsynsmyndigheterna godkanner bland annat
uppréattade anmalningar, ansokningar och kontrollprogram.
Regelbundna tillsynsméten halls.
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Innan utbyggnad pabdrjas i ett delomrade undersoks marken
genom provtagning av jord och grundvatten. Jord med fér hoga
fororeningshalter schaktas bort och kors framst till projektets
Masslogistikcenter (MLC) i Frihamnen dér den siktas och
sorteras. Stenarna kan ateranvandas for aterfylinad inom Norra
Djurgardsstaden och enbart den utsorterade jorden transporteras
till externa mottagningsanlaggningar. Pa sa satt minskas antalet
langa transporter och mangden massor som deponeras. Massor
med riktigt hdga fororeningshalter kors direkt till externa
mottagningsanlaggningar. Jord som Klarar de méatbara
atgardsmalen och som har tillrackligt goda tekniska egenskaper
ateranvands inom omradet.

Inom delomrade Kolkajen/Ropsten, dar biprodukterna fran
Gasverket tidigare framstalldes, forekommer fororeningar pa
stort djup vilket gor att de ar svara att schakta bort. Dessa
fororeningar kommer darfor att atgardas genom in-situsanering,
det vill saga att fororeningarna bryts ner pa plats i marken genom
olika metoder. In-situsaneringen anpassas inom delomradet och
bade kemisk oxidation och biologisk nedbrytning planeras att
anvéndas.

Undersokningar med avseende pa fororeningar har ocksa utforts i
Husarviken och Lilla Vartan. Vattnet bedoms inte utgéra nagon
risk for manniskors hélsa eller miljon, daremot forekommer
forhojda fororeningshalter i sedimenten. Vad galler Husarviken
lamnas den utan saneringsatgarder. Strandkanter och bryggor
utformas for att kunna vistas vid vattnet men inte inbjuda till bad.
Detta for att Husarviken ar grund och dvergodd vilket i
kombination med fororenade sediment gor att den inte lampar sig
for badplatser. Sedimenten i Lilla Vartan utanfor
Kolkajen/Ropsten kommer att atgéardas i samband med
utbyggnaden av omradet. Dar planeras ocksa for ett utomhusbad.

De befintliga byggnaderna i Gasverket som behalls inventeras
med avseende pa fororeningar och atgarder vidtas innan de tas i
bruk for att sakerstélla att det inte foreligger en risk for
méanniskors hélsa.

Hittills har 25 % av marken sanerats och 40 % av massorna har
ateranvants.
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Kulturmiljo

Stadsutvecklingen i Hjorthagen sker i och omkring
Gasverksomradet, som &r ett sarskilt utpekat omrade i
riksintresset Stockholms innerstad med Djurgarden och ligger i
direkt anslutning till Kungliga nationalstadsparken med dess
vardefulla kulturmiljé. Aven Abessinien i gamla Hjorthagen ar
utpekad som en sarskild vardekérna i riksintresset Stockholms
innerstad. Planeringen av omradet sker darfor i nara samarbete
med bade stadsmuseet och i samrad med Lansstyrelsen.
Lansstyrelsen ar néjda med pa vilket satt kulturmiljéerna i
Gasverket har omhandertagits. Till fordel for kulturmiljon har till
exempel byggratten for Gasklocka 4 sénkts under planarbetet.

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

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avséttas
till offentlig konstnéarlig gestaltning i samrad med Stockholm
Konst.

Ett konstprogram har tagits fram for Hjorthagens forsta etapper.
Gunilla Klingbergs ”Vardagslivets vig”, ett vattenkonstverk av
Jeppe Hein pa Storangstorget ar anlagd i Vastra. | Norra 1 finns
en skulptur av Eva Léfdahl. Ett konstprogram har dven tagits
fram for Kolkajen-Ropsten. Konstverk av Carl Boutard, Eva Hild
och Jockum Nordstrém planeras att bestéllas och placeras pa torg
och i park.

Hallbarhetsprofil

Miljo- och hallbarhetsprogrammet fran 2010 utgor utgangspunkt
for Norra Djurgardsstadens uppdrag att vara ett av stadens
hallbarhetsprofilomraden. Syftet ar att Norra Djurgardsstaden blir
ett foredome inom hallbar stadsutveckling dér nya innovativa
metoder och verktyg tas fram och testas. Erfarenheter ska sprida
sig som ringar pa vatten till andra projekt inom Stockholms stad.
Arbetet har vidareutvecklats ytterligare och 2017-01-30
godkéande kommunfullmaktige Reviderat Program for hallbar
stadsutveckling for Norra Djurgardsstaden (Programmet).
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Programmet preciseras och konkretiseras i handlingsprogram for
de olika utbyggnadsetapperna dar de krav som staden staller pa
markanvisade byggaktorer specificeras. Handlingsprogrammen &r
bilagor till bade markanvisningsavtalen och éverenskommelse
om exploatering som dr bindande. Handlingsprogrammen ar
framtagna for att precisera och konkretisera malen i det
overgripande programmet pa fastighetsniva. Malen omfattar
energi, klimat, transporter, materialval, kretsloppsfragor,
digitalisering, 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 och Forum for
hallbara losningar. Under seminarierna och forumet for
byggaktorer och staden en dialog for att starka kunskap,
kompetens och intresse samt mojliggérs moéten med
teknikleverantorer. Hittills har mer &n 3100 samhallsbyggare
deltagit i kompetensprogram och Forum for hallbar I6sningar.

Intresset att lara sig mer om Norra Djurgardsstadens
hallbarhetsarbete ar stort och hittills har mer dn 33 000
studiebesokare fran 120 lander besokt omradet.

Gallande energiprestanda har de bolag och forvaltningar som fatt
markanvisning forbundit sig att vid projektering och byggande
uppfylla krav i de etappvis framtagna handlingsprogrammen. For
bostader i tillkommande byggnader galler max (nettoenergi) 50
kWh/kvm Awemp 0ch ar for uppvarmning, tappvarmvatten,
komfortkyla och fastighetsenergi och lokaler max 45 kWh/kvm.
For befintliga byggnader i Gasverket galler att
energianvandningen atminstone ska halveras.

Byggaktorers uppmatta energiprestanda i de fardigstéallda
etapperna i Hjorthagen ligger hittills pa 15 % under gallande
BBR. Hittills har byggaktorer dock inte uppnatt 55 kWh/kvm
Atemp Och ar som var kravet for dessa byggnader vid uppférande.
Dialog mellan staden och byggaktorer samt felsokning och
justering pagar. 240 MWh solenergi produceras per ar.

Ungefar 6 600 cykelplatser och 1 300 bilplatser finns nu for de
6 000 boende i omradet.

Av bostéderna ar 55 % hyresréatter varav 10 % studentlagenheter.
Totalt finns 7 forskolor med 426 barn, en skola och en idrottshall.
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26 % av ytan 4r sociotopyta?, vilket motsvarar 20 kvm per
bostad.

Forstarkning av spridningssambanden

Planomradets utformning &r gjord med utgangspunkt att forstarka
gronsambanden mellan Hjorthagsberget och Nationalstadsparken
och skapa béttre forutsattningar for ekologiska samband 6ver
Vartabanan mot Storangsbotten och Sodra Djurgarden. En dkad
tradplantering inom det tidigare industriella omradet gor att
sambanden kan stéarkas for ek-levande arter.

Parkstrak med stort inslag av ek kommer att stracka sig genom
nybyggnadsomradet mellan Hjorthagsberget och
Nationalstadsparken. Genom att skapa gronstruktur med flera
funktioner kan naturen gdéra jobben istallet for att bygga tekniska
system. Dessa mangfunktionella ytor fyller flera syften sasom
oka den biologiska mangfalden, bidrar till dagvattenhantering och
oka de sociala och rekreativa véarden i omradet.

Hittills har 50 000 kvm ny park byggts som motsvarar 8,2 kvm
gron oas® per boende. Samtliga boende har en park inom 200
meter. Genom anvandning av biokol i vaxtbaddarna pa gatorna
har 1 300 ton CO bundits i planeringar. En grodtunnel har
byggts och totalt har cirka 500 nya trad av 22 sorter planterats.

Staden jobbar ocksa med verktyget gronytefaktor for att stalla
krav pd att byggaktorer uppnar en hogkvalitativ gronska som
bidrar till flera funktioner. Nar stadsdelen &r fardigbyggd
kommer den darfor att vara en attraktiv grén miljo med
planteringar pa gardar, tak och balkonger.

Hittills har 16 700 kvm grona tak byggts i omradet.

Tillganglighet

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

Tillganglighetsfragorna utreds for varje deletapp i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgangliga for personer med nedsatt

2 Sociotopyta ar en offentligt tillganglig friyta med sociala varden.
3 Gron oas ar grona offentliga friytor.
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rorelseformaga. Marken for de nya kvarteren har sma
terrdngskillnader. Daremot &r héjdskillnaderna stora mellan
gamla Hjorthagen pa hoéjden och Gasverket och de nya kvarteren
vid Husarviken och Lilla Vrtan. Tillgangligheten daremellan ska
studeras sarskilt.

| detaljplaneforslaget till Gasverket Gstra finns forslag att 16sa
tillgangligheten genom hissen i bergrumsgaraget. Den gar upp till
Villebradet varifran en tillganglig forbindelse kan skapas mot
gamla Hjorthagen och tunnelbanan.

Paverkan pa barn

| samband med programmet for Hjorthagen fran 2009 gjordes en
barnkonsekvensanalys. Programmet lyfter fram sakerhet,
rorelsefrihet, tillganglighet och hélsa som viktiga aspekter att
arbeta med att sékerstalla i kommande etapper. For kommande
etapper ska fordjupade analyser goras.

Barnkonsekvensanalyser tas fram i samband med detaljplanering
for skola, forskolor och idrottshall. Staden arbetar med sakra
skolvagar och en prioritering av gang- och cykeltrafik. Gasverket
kommer att vara bilfritt och transporter hénvisas till en begrénsad
tid av dagen.

Ett lekprogram har tagits fram for att bedéma lekvérdena i
Motalaparken och Duschparken och darmed bestamma innehallet
av lekplatserna.

| Hjorthagen planeras for flera lekplatser, parker och en parklek
vid Jackproppen. Vid planering av forskolegardar beaktas
storlekskrav i mojligaste man.

Genomforandefragor

Projektet foljer projektstyrningsmetoden SSIP. En planerings-
och genomférandeorganisation finns for hela Norra
Djurgardsstaden. Projektet har en preliminar och oversiktlig
tidsplan

Tidsplan och kommande beslut

Under hosten 2019 kommer sannolikt drenden angaende
markanvisning och férnyade markanvisningar i Kolkajen och
fornyade markanvisningar i Gasverket att behandlas i
exploateringsndmnden.
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Tidsplan for detaljplaner, byggstart och inflyttning finns
redovisad langs upp i tjnsteskrivelsens under Detaljplaner.

Risker och osakerheter

Projektet Hjorthagen &r ett stort och omfattade stadsutvecklings-
projekt med manga intressenter. Utbyggnaden ar forenad med ett
flertal risker och osakerhetsfaktorer. De stdrsta riskerna listas och
kommenteras nedan. Kontoret arbetar strategiskt med riskerna
och tar fram strategier for att minska var och en av riskerna.
Riskerna kan ocksa ses som knackfragor som succesivt l6ses eller
avfardas.

Kontoret har sedan inriktningsbeslutet fran 2017 arbetat med att
minimera flera av de risker och osékerheter som da lyftes. Nagra
exempel ar: fortsatt identifiering och hantering av férorenade
massor, kostnadseffektiva konstruktionslésningar for paldacken,
bergrumsgarage i Gasverket for att tillgodose parkeringsbehov
for bland annat kvarteren i Kolkajen-Ropsten samt forslag pa
mojliggdrandet av att tillskapa en scen i Gasklocka 2.

Identifierade risker idag:

e Omvérldsfaktorer
| omfattande stadsbyggnadsprojekt som Hjorthagen med langa
tider fran idé till genomférande kommer beslut, idéer och krav
som inte kunde forutses vid projektets bérjan att paverka
utkomsten av projektet. Ett exempel &r osékerheten kring
kollektivtrafiklosningarna i Ropsten, dar nya idéer och beslut har
forevarit under processens gang.

e Miljodom och detaljplan
Det kravs tillstand enligt miljobalken for de stora utbyggnaderna
i vattnet och de vattenarbeten som behovs for att ta hand om
fororeningarna i bottensedimenten. Utbyggnaderna kraver ocksa
en detaljplan dér bland annat forslagets férenlighet med
nationalstadsparkens varden och andra allmanna intressen ska
provas i detaljplaneprocessen. Samrad med Lansstyrelsen har
skett om detta, men det kommer att innebdra en osakerhet tills
laga kraftvunna beslut och tillstand finns.

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

Personalresurser ar ocksa konjunkturberoende. | det aktuella laget
med hog efterfragan blir dessa resurser mer rérliga. Det blir
svarare att halla kvar resurser, liksom det ar svarare att rekrytera
kompetenta resurser eller att hitta kompetenta konsulter.

e Osakra mark- och grundforhallanden
Markforhallandena spelar stor roll for projektets utgifter.
Kontoret har gjort en del undersékningar av geoteknik och andra
markforhallanden vilket ar underlag for antaganden for utgifter.
Aven om omfattande studier av markforhallandena kommer att
goras i tidigt skede, finns risker kvar att till exempel bergniva
mellan provborrningspunkter varierar kraftigt och att det behovs
fler markforstarkningsatgarder an planerat.

e Konstruktionsforhallanden
En stor utgiftspost &r skapandet av den nya marken i vattnet for
bostaderna. Grundforhallanden i sjobotten kan vara svarare an
antagen. Den tekniska I6sningen med langa palar och 6n ar
utmanande. | kalkylen har tagits hojd for risker 6kade kostnader
och fordrdjning i tidsplan.
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Visualisering — vattenarenan i Kolkajen, Adept/Mandaworks
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Kontorets sammanfattande beddémning

Manga manniskor bor nu i de nyproducerade lagenheterna i
Hjorthagen och exploateringskontoret anser att projektet &ven
fortsattningsvis har goda forutsattningar att ge ett véalbehdvligt
tillskott av bostader i ett attraktivt lage med bra kommunikationer
och narheten till Nationalstadsparken. Staden har héga
ambitioner med Norra Djurgardsstaden, saval som besdksmal och
boendemiljo som foredome for hallbart stadsbyggande.

Kontoret arbetar for att f en blandad stad. Har skapas hyres-
lagenheter, bostadsratter och studentbostader och ett sa varierat
utbud av lokaler for service och verksamheter som mojligt. For
att omradets kvaliteter och de stora satsningar staden redan gjort
inte bara ska tillfalla dem som kommer att bo dar och for att na
malet om en blandad stad &r det viktigt att de offentliga miljéerna
ar valkomnande for alla, sérskilt for de som inte bor dar.

Kalkylen ger ett positivt nuvarde. Flera osakerhetsfaktorer finns.
Dessa kommer att utredas efter hand i samband med de olika
detaljplaneprocesserna.
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Genom detta reviderade inriktningsbeslut har staden mojlighet att
fortsatta arbeta mot malsattningen om cirka 7 000 lagenheter i
Hjorthagen och att fullfélja visionen med de kulturellt vardefulla
byggnaderna i Gasverksomradet med en scen i Gasklocka 2.

Exploateringskontorets forslag
Exploateringskontoret foreslar att exploateringsnamnden
godkanner fortsatt utrednings- och projekteringsarbete och évriga
forberedande arbeten for Hjorthagen i Norra Djurgardsstaden
med utgifter upp till 260 mnkr samt foreslar att
kommunfullmaktige godkénner utgifterna och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag
att fortsatta utredningarna.

Slut

Bilagor

1. Beslut i Norra Djurgardsstaden, Hjorthagen

2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal fér reviderat
inriktningsbeslut for Hjorthagen.

3. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal fér reviderat
inriktningsbeslut for Hjorthagen inklusive skola, idrottshall
med mera.

4. Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden for investering i
Gasklocka 2.
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