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Sodra Vartan i Norra Djurgardsstaden.
Reviderat inriktningsbeslut och

genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godk&anner for sin del fortsatt
utredning av forutsattningarna for exploatering inom Sodra
Vértan i Norra Djurgardsstaden samt foreslar att
kommunfullméktige godkénner inriktningen av projektet
och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att fortsatta utredningarna
upp till 230 mnkr (reviderat inriktningsbeslut).

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del
genomforandet av exploatering inom Sddra Vartan,
omfattande investeringsutgifter om ca 132 mnkr samt
foreslar att kommunfullméktige godkanner genomforandet
och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att genomféra projektet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Staffan Lorentz
Enhetschef

Sara Lundén
Avdelningschef
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Sammanfattning

Vartahamnen ingar inom stadsutvecklingsprojektet Norra
Djurgardsstaden. Vartahamnen &r indelat i de tre delprojekt
Vartapiren, Valparaiso och Sédra Vartan. Dessa delomraden
utgor tre egna projekt med enskilda inriktningsbeslut. Vid tva
tidigare beslutstillfallen har projektens totalekonomi redovisats
(total budget for Vartahamnen).

Detaljplanen for Sodra Vartan har varit pa samrad december
2016 — februari 2017. Efter samrad har flera fragor behovts
utredas ytterligare och projektets tidplan har forskjutits fran vad
som tidigare antogs. Den utredningsbudget som beslutades i
Sddra Vartans senaste inriktningsbeslut, 160 mnkr (ExpIN 2016-
06-26 och KF 2016-09-26) har dverskridits. FOr att fortsatt
mojliggora for projektet Sodra Vartan och ta fram aterstdende
utredningar inom detaljplanearbetet behtéver utredningsbudgeten
utokas och ett nytt reviderat inriktningsbeslut behdver fattas med
ett beslut kring en ny utredningsbudget.

Investeringsutgifterna beddms inte dverstiga vad som redovisats
vid forra beslutstillfallet. Utredningsutgifterna, inklusive tidigare
nedlagda investeringar, beddéms till 230 mnkr.

Sodra Vartans detaljplan har efter samrad delats in i tre etapper;
Sddra Vartan norra, mellersta och sédra. For att mojliggora att
byggaktorerna i Sédra Vartans norra detaljplan ska kunna paborja
sin byggnation sa snart det ar mojligt efter detaljplanens
antagande behover forberedande arbeten, framst géllande
ledningsomldggningar, ske innan detaljplanen antas. Om arbeten
kan pabdrjas innan detaljplanen antas effektiviseras och
paskyndas utbyggnaden av projektet. Darfor behdvs ett
genomforandebeslut fattas for arbeten i Hangovagen.

| detta beslut redovisas ocksa en totalekonomi for Vartahamnen
for att kunna beddma att en sammantagen investeringsbudget for
hela omradet kan hanteras. Vid nuvarande beslutstillfalle som
omfattar revidering av ekonomiska beslut for Sodra Vértan,
beddms det inte behdvas for projektet Vartapiren eller
Valparaiso, som &ven omnamns i féreliggande beslut.

De storre bearbetningar/forandringar som skett efter samrad ar;
att en skola foreslas provas i Sodra Vartans mellandel, att antalet
bostader minskat nagot och antalet kommersiella lokaler okar till
foljd av forandrade bullervérden fran fartyg i Vartahamnen samt
att ett tidigare foreslaget utomhusbad utgar.
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Projektet Sodra Vartan uppvisar ett postivt nettonuvarde om cirka
1 278 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster,
motsvarande cirka 490 tkr/ekvivalent lagenhet. Inrdknat stadens
planerade investeringar for skola, gymnastiksal och forskolor blir
nettonuvérdet cirka 764 mnkr. De sammanlagda utgifterna i
I6pande prisniva beraknas till cirka 3 392 mnkr for
exploateringsnamndens del, och 4 063 mnkr totalt for staden.
Forsaljningsinkomsterna beréknas till cirka 4 132 mnkr.

Genomforandet for arbeten i HangGvagen innehaller
huvudsakligen anlaggningsarbeten och redovisar negativt
nettonuvarde om ca 120 mnkr. De sammanlagda utgifterna i
I6pande prisniva beraknas till cirka 132 mnkr.

Den sammantagna ekonomin for Vartahamnen (Sodra Vartan,
Vartapiren och Valparaiso) visar att projekten genererar ett
positivt nettonuvéarde om cirka 710 mnkr. Inréknat stadens
planerade investeringar for skola, gymnastiksal och forskolor blir
nettonuvérde ca 196 mnkr.

For att hantera osakerheter och risker for projektet har
kanslighetsanalyser genomforts, for att kunna bedéma att
projektet har tillrackligt med marginaler. Exempel pa detta ar
bullerférutsattningar som innebéar minskad bostadsexploatering.

Utbyggnaden ar forenad med ett flertal risker och
osakerhetsfaktorer. For att genomfora projektet Sodra Vartans
sodra och mellersta delar kravs att en bangard, Vartabanans dstra
bangard, avvecklas. Ett samarbete pagar med Trafikverket kring
avvecklingen av bangarden. For att den Ostra bangérden ska
kunna avvecklas, kravs att VVartabanans vastra bangard byggs ut
med ett ytterligare spar och en jarnvéagsplan upprattas. En risk
for utbyggnaden av den Vastra bangarden ar Trafikverkets
foreslagna reservat for Ostlig forbindelse. | det arbetsmaterial
som Trafikverket tagit fram kring preciseringen av reservaten har
framkommit att forslag till reservat fér tunnel ligger under
Storangsbotten och den Vastra bangarden. Om Trafikverket
kraver en skyddszon ovan tunneln (da tunneln inte ligger sa
djupt) kan detta forsvara utbyggnaden av den Vastra bangarden.
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Bakgrund

Inom stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden planeras
for minst 12 000 nya bostader och ca 35 000 nya arbetsplatser.
Centralt inom stadsutvecklingsomradet ligger Vartahamnen, som
tidigare har kallats S6dra Vartahamnen. Projektet Sddra Vartan &r
en del av Vartahamnen dar planarbete pagar. | ett tidigare
inriktningsbeslut fran 2016 fattades ett reviderat inriktningsbeslut
dar utredningsutgifterna uppgick till 160 mnkr.
Utredningsutgifterna har nu 6verskridits och darfér behovs ett
reviderat inriktningsbeslut for Sédra Vartan.

Stadsutvecklingsomradet Norra Djurgérdsstaden.

Vartahamnen bestar av totalt tre delomraden Valparaiso,
Vartapiren och Sodra Véartan som tillsammans omsluter en
hamnbassang. Dessa delomraden utgor tre egna projekt med
enskilda inriktningsbeslut. Vid tva tidigare beslutstillfallen har
projektens totalekonomi redovisats (total budget for
Vartahamnen).
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Vartahamnen &r indelat i tre delomraden, Sodra Vartan, Valparaiso och
Vartapiren.

| projektet Valparaiso planeras for i huvudsak kommersiell
bebyggelse. Har finns annu ingen pabdrjad detaljplan.

Projektet Vartapiren har redan genomforts dar befintligt
hamnomrade har byggts ut i vattnet och en ny terminalbyggnad
har byggts och fardigstallts 2016 av Stockholms hamnar.
Samtidigt fattades aven ett genomférandebeslut om att bygga en
pafartslosning for trafik fran Vartapiren till Norra Lanken.
Projektet kallas Hamnpafarten och innebéar en planskild
végstracka mellan Vartapiren och Norra Lanken. Ar 2017
fardigstalldes delar av Hamnpafarten och anslots till Vartapiren
med en provisorisk plankorsning med hamnens industrispar.
Byggnationen av resterande delar av den planskilda anslutningen
ar beroende av detaljplanen for Valparaiso. Pa den utfyllda delen
av hamnbassangen byggs nu en ny gata, Hamnpirsvagen, som
fardigstalls under 2019.

| projektet Sodra Vartan pagar detaljplanearbete sedan formell
planstart 2015. Omradet &r tidigare planlagt for industri och idag
finns en befintlig infrastruktur och ett antal befintliga byggnader
med kommersiella verksamheter, varav de flesta kommer att vara
kvar. Ett par byggnader, pa mark som arrenderas ut, kommer att
rivas. Det finns dven stora hardgjorda ytor som idag utgor
parkering och uppstéllning men som i och med detaljplanen
kommer bebyggas. De offentliga ytorna i omradet forvaltas idag
av trafikkontoret, Ostermalms stadsdelsforvaltning och
Stockholms hamnar samt till viss del av arrendatorer. Omradet
planeras nu bli en blandad stadsdel med innehall av bade bostader
och kontor samt utbud av service med handel, skola och



Stockholms

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Stora projekt Dnr E2016-016242-3
Sida 6 (30)

forskolor. Den nya stadsdelen kommer ocksa ha ett levande
kajstrak, parker och torg. Sodra delen av kajstraket, Sodra Kajen
fardigstalldes av staden 2019. Detta da kajen varit i sa pass daligt
skick att ombyggnad behovts ske innan detaljplanen fardigstallts.

Karta 6ver Vartahamnen med projekt och delprojekt.

Detaljplanen for Sodra Véartan har varit pa samrad december
2016 — februari 2017. Efter samrad har flera fragor behovts
utredas ytterligare och projektets tidplan har forskjutits fran vad
som tidigare antogs. Den utredningsbudget som beslutades i
Sodra Vértans senaste inriktningsbeslut (ExpIN 2016-06-26 och
KF 2016-09-26) har dverskridits. For att fortsatt mojliggdra for
projektet Sodra Vartan och ta fram aterstaende utredningar inom
detaljplanearbetet behdver utredningsbudgeten utbkas och ett nytt
reviderat inriktningsbeslut behtver fattas med ett beslut kring en
ny utredningsbudget. Investeringsutgifterna beddéms inte
Overstiga vad som redovisats vid forra beslutstillfallet.

Sodra Vartans detaljplan har efter samrad delats in i tre etapper;
SdOdra Vartan norra, mellersta och sddra. For att mojliggora att
byggaktorerna i Sédra Vartans norra detaljplan ska kunna paborija
sin byggnation sa snart det ar mojligt efter detaljplanens
antagande behover forberedande arbeten, framst géllande
ledningsomldggningar, ske innan detaljplanen antas. Om arbeten
kan pabdrjas innan detaljplanen antas effektiviseras och
paskyndas utbyggnaden av projektet. Darfor behovs ett
genomforandebeslut fattas for arbeten i Hangévagen.
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SOdra Vartans detaljplaneférslag, samradshan g. '6rslég till
etappindelning, norra, mellersta och sddra delen. S6dra och norra delen har
bearbetats vidare efter samrad.

| foreliggande beslutstillféalle fattas endast inriktningsbeslut for
Sodra Vartan och dess budget. Vid tva tidigare beslutstillfallen
har projektens totalekonomi redovisats (total budget for
Vartahamnen) da beslut fattats for samtliga tre projekt. Vid
nuvarande beslutstillfalle som omfattar revidering av ekonomiska
beslut for Sodra Vartan, bedéms det inte behdvas for projektet
Vartapiren eller Valparaiso. | det nu foreliggande
tjansteutlatandet kommer totalekonomin for Véartahamnen éanda
redovisas for att kunna beddéma att en sammantagen
investeringsbudget for hela omraden kan hanteras. En
genomgang av de tidigare ekonomiska besluten, samt hur
totalekonomin har bedémts aterfinns under bilaga 1.

Sodra Véartans detaljplan

Utbyggnads- och samradsférslag 2016-2017
Inom Soddra Vartans detaljplaneforslag finns 15 markanvisade
byggaktorer; varav 2 i norra delen och 13 i sédra delen. |
planomradets mellandel &r ven 2 aktérer markanvisade (som
ocksa har markanvisningar i norra delen). Storre delen av
omradet i mellandelen &r annu inte markanvisat. Tva av
forskolorna &r markanvisade till privata aktorer varav en ska
drivas i kommunal regi och kopas in av FSK. Tre forskolor
aterstar att markanvisas i kommande etapp.
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Utover staden finns det tva stycken befintliga fastighetsagare
inom detaljplaneomradet: CapMan AB och Trafikverket. Det
finns fyra stycken tomtrattshavare inom omradet: Watz Design
Sweden AB, Niam VI Neapel 3 AB, Kungsleden AB och Orvaus
Mitt i Hamnen AB.

/\\ X —~
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Illustrationsplan Gver planomradet vid samrad. Upprattad av AIX Arkitekter
och Andersson & Jonsson.

Detaljplaneforslaget som redovisades vid senaste beslutstillfallet
for Sodra Vartans reviderade inriktningsbeslut ar 2016 foreslogs
innehalla cirka 1 700 bostader samt 90 000 kvm kommersiella
lokaler for forskolor, centrumandamal, kontor och hotell. Totalt
planerades for cirka 20 forskoleavdelningar. Kontor féreslogs
framst i den norra delen och bostader och service i en mellan- och
sodra del. Langst i soder foreslogs ett hotell. Inom planomradet
foreslogs aven parker, torg och kajstrak. Projektet foreslog ocksa
innehalla ett bassangutomhusbad i vattnet (vattnet ar i for dalig
kvalité for att badas i direkt). Andelen hyresrétter foreslogs uppga
till cirka 20 procent. Utav hyresratterna foreslogs en andel (ca
200 — 300 enheter) utgoras av hotellnem, Stockholmshem.
Detaljplanen for Sodra Vartan har varit pa samrad december
2016 — februari 2017.

For att genomfora de s6dra och mellersta delarna kréavs att en
bangard, Vartabanans Ostra bangérd, avvecklas. Ett samarbete
pagar med Trafikverket kring avvecklingen av bangarden. For att
den Ostra bangarden ska kunna avvecklas, kravs att Vartabanans
Vistra bangard byggs ut med ett ytterligare spar och en
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jarnvagsplan uppréttas. Det finns en risk att fragan innebér att
tiden for planomradets sodra och mellersta delar kan skjutas i tid.
Detta beskrivs mer ingaende under avsnittet Genomférande,
Risker. Planomradets norra del &r inte beroende av att bangarden
flyttas.

Visionsbild 6ver planomradet vid samrad mot nordvast dver planforslaget.
Upprattad av AIX Arkitekter/Suteki studios.

Soédra Vartans detaljplan, forandringar i
utbyggnadsforslag efter samrad

Efter samrad delades detaljplanen in i olika etapper. Den norra
och stdra etappen har bearbetats vidare gemensamt med
markanvisade byggaktorer. Under samrad framkom ett antal
forutsattningar som inneburit att delar av detaljplanen behovts
bearbetas om. Stockholms hamnar framférde nya forutsattningar
géllande trafikeringsscenarion for fartygstrafiken, vilket inneburit
att projektet tagit fram nya bullerberédkningar som visat utokade
bullernivaer. Bearbetningar av bebyggelsen for att kunna hantera
utokade bullernivaer fortgar. Framst sker bearbetningar av
lagenhetsplanering, men en konsekvens &r ocksa att en del
planerad bostadsbebyggelse, framst i planomradets mellandel,
kommer fa planeras for andra &ndamal med kommersiell
bebyggelse i form av kontor eller andra verksamheter.

Inom kvarter Hango i planomradets norra del, planerades det for
bade kontor- och bostadsbebyggelse i samradsforslaget.
Kvarterets forutsattningar ar inte optimala for bostadsbebyggelse
med hansyn till bullerférhallanden och dagsljuskrav. Forslag pa
en omarbetning av kvarteret har utvarderats for att bevara
bostaderna. Staden har darefter bedémt att nuvarande
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forutsattningar inte medfor tillrackligt goda mojligheter for att
samlokalisera bostader med kontor. Planomradets norra del
kommer darfor enbart innefatta kommersiella lokaler for
centrumandamal och kontor.

I norra delen foreslogs i samradsférslaget utredning om
mdjligheten till uppférande av ett utomhusbad som bestod av en
flytande konstruktion med bassanger i vattnet utanfor kajen. Efter
samradet har det, efter genomforda utredningar, konstaterats att
Sddra Vartans lage ar olampligt for ett utomhusbad. Den
omedelbara narheten till Vartahamnen och Frihamnen medfor en
risk for pasegling fran fartyg, varfor en teknisk konstruktion i
vattnet som skydd for pasegling kravs. Det planerade
utomhusbadet angransar direkt till farleden for hamnens fartyg
och darmed kan mandvreringsutrymmet paverkas vid uppforande
av en teknisk konstruktion som utgér skydd for pasegling. Med
begransat sollage och perifert lage i férhallande till malgruppen
har intresset for att anldgga eller driva en badanlaggning i Sédra
Vartan varit begransat. Det visade sig ocksa vara svart att forse
en badanlaggning med erforderliga utrymmen for drift, service
och omkladnad utan att det far en stor och darmed en negativ
paverkan pa kajomradets karaktar. Dessutom behdver yta
ianspraktas som ar planerat for annan exploatering. En stor
anlaggning hade blivit nédvandig, vilket skulle ha utgjort en
omfattande barriar mellan kajstraket och vattnet och forsamrat
utblickarna mot vattnet. For att ett kommersiellt bad ska vara
ekonomiskt gangbart kréavs ytterligare lokaler for
vinstgenererande verksamheter i anslutning till badet.

Efter samrad har utbildningsférvaltningen framfort att det finns
ett behov av en ytterligare skola (F — 9) inom Norra
Djurgardsstaden. En ny skola med namnet Bobergsskolan har
precis fardigstallts i Gasverket i augusti 2019. Ytterligare en
skola planeras ocksa inom projektet Loudden i Norra
Djurgardsstaden, vilket ligger langre fram i tiden. En samverkan
sker ocksa med uthildningsforvaltningen och Ostermalms
stadsdelsforvaltning som ocksa arbetar med att se hur befintliga
skolor i Ostermalms stadsdel kan utvecklas.
Utbildningsforvaltningen har gemensamt med
stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret pabdrjat utreda
att en (F — 6) skola inom Sddra Vartans mellandel med
tillhérande gymnastiksal. Om skolan planeras in i detaljplanen
medfor detta att en del bostader utgar fran samradsforslaget. Det
finns dven ombearbetningar pa grund av férandrade
bullerforutsattningar som innebdr att andelen bostader i Sédra
Vartans mellandel blir nagot lagre &n vid tidigare beslutstillfalle
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(ExpIN 2016-06-26 och KF 2016-09-26). Antalet bostéder i
planforslaget uppskattas totalt till cirka 1 480, vilket ar en
minskning med cirka 250 bostéder. Andelen hyresratter antas
fortsatt vara ca 20 %. Antal kommersiella lokaler som innefattar
skola, forskolor, centrumandamal, kontor och hotell uppskattas
till ca 115 000 kvm vilket &r en 6kning med ca 25 000 kvm.
Antal planerade forskoleavdelningar om totalt 20 stycken inom
planomradet ar oforandrat.

Sedan forra beslutstillfallet har en dialog forts med
Stockholmshem kring att bygga hotellhem med
tomtrattsupplatelse i Sodra Vartan. Bolaget fick inte ekonomi i
projektet, da tackningsgraden var for lag for tankt hyresgast samt
att platsen stéller sarskilda krav kring utformning, bland annat pa
grund av bullret. Darmed har kontoret och bolaget valt att inte
fortsatt planera for ett hotellhem.

Forandringar for planerad omfattning i foreliggande reviderade
inriktningsbeslut i jamforelse med senaste tidigare reviderat
inriktningsbeslut 2016-06-26 presenteras i nedanstaende tabell:

Reviderat Forslag i Forandring
inriktningsbeslut | foreliggande
2016 reviderade
inriktningsbeslut
Bostader 1725 1479 - 246
—varav 1437 1191 - 246
bostadsratter
— varav 288 288
hyresratter
Kommersiella | 90 000 kvm 114 587 kvm + 24 587
lokaler kvm
Forskole- 20 (5 forskolor 20 (5 forskolor
avdelningar | varav 1 varav 1
fristdende) fristdende)
—varav 20 16
kommunala
Skola - F-6 skola samt F-6 skola
gymnastiksal samt
gymnastiksal
Hotellhem 200 alt. 300 - - 200 alt.
enheter 300 enheter

Forandringar i Sodra Vartan sedan inriktningsbeslut 2016
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Genomférande av arbeten i Hangdvagen

For att kunna mojliggora att byggaktorerna i S6dra Véartans norra
detaljplan ska kunna pabdrija sin byggnation sa snart det ar
mojligt efter detaljplanens antagande, avser kontoret paborja
forberedande arbeten. De forberedande arbetena beror framst
ledningsomlé&ggningar, innan detaljplanen antas.

For att kunna hantera dagvatten fran anslutande
exploateringsprojekt Valparaiso behéver ledningar, som idag
ligger pa blivande kvartersmark till kvarteret Hangd, laggas om.
Ledningsomlaggningarna avser bland annat en nyférlaggning av
en stor dagvattenkulvert (med 2 m diameter) i Hangdvégen och i
Andra Bassangvagen. Dagvattenkulverten ar ett samarbetsprojekt
mellan Stockholms hamnar, Stockholm vatten och avfall och
exploateringskontoret. Omlaggningen av ledningarna forvéntas ta
cirka 1,5 - 2 ar och behdver ske innan kvarter Hango kan byggas
om for att kunna hantera framkomligheten i omradet. Genom att
paborja forberedande arbetena innan detaljplanen antas
effektiviseras utbyggnaden av projektomradet, kan en jamnare
produktionstakt och minskade risker med tidsforskjutningar
erhallas. Atgarderna méjliggor i sin tur ocksa att
exploateringskontorets markforsaljningar kan ske narmare i tid
efter detaljplanens antagande i jamférelse med om arbetena
paborjas efter detaljplanens antagande.

Tidigare beslut

Vartapiren, Valparaiso och Sodra Vartan &r tre egna projekt med
separata budgetar och ekonomiska beslut. Nedan redovisas
samtliga tidigare beslut kring hur VVartahamnens totalbudget
beddmts inom respektive beslut. Utdver detta redovisas beslut
som &r fattat i stadsbyggnadsndmnd. Beslut om markanvisning
inom projektet har valts att inte redovisas. Beskrivning av
innehall for respektive beslut redovisas i bilaga 1.

KF 2008-06-09 Utfyllnad av Vartapiren
Inriktningsbeslut

EXPLN 2009-12-17 Inriktningsbeslut for VValparaiso och
Sodra Véartan och
genomfdrandebeslut for VVartapiren.

KF 2012-05-28 Reviderat inriktningsbeslut for
Valparaiso och Sédra Véartan och
genomfdrandebeslut for Vartapiren.
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Redovisning av programsamrad och
stallningstagande infor fortsatt
planarbete for Sédra Vartahamnen
So6dra Hamnvéagen (Ladugardsgardet
1:9) i stadsdelen Ladugardsgardet

Lagesredovisning infor fortsatt
planering av Sédra Vartahamnen
mm, Ladugardsgardet 1:9 i
stadsdelen Ostermalm (1600-1800
lagenheter)

Startpromemoria for planlaggning av
Sodra Vartan, Antwerpen 2 m.fl. i
stadsdelen Ladugardsgardet (cirka
1500-1700 lagenheter, forskolor,
kontor, centruméandamal, park, torg
m.m.)

Kompletterande startpromemoria for
planléggning av Sédra Vértan,
Antwerpen 2 m.fl. i stadsdelen
Ladugardsgardet

Reviderat inriktningsbeslut for Sodra
Vartan och genomférandebeslut for
Sodra kajen.

Redovisning av plansamrad och
samrad for fordjupning av MKB
samt stallningstagande infor
granskning av forslag till detaljplan
for fastigheten Antwerpen 2 m.fl,,
Sodra Vartan, del av Norra
Djurgardsstaden i stadsdelen
Ladugardsgardet (1900 lagenheter,
forskolor, kontor, centrum andamal,
parker, torg, bad)

Slutredovisning av Véartapiren
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Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for
projektet S6dra Vértan enligt nuvardesmetoden och vilka
budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden Sodra
Vartan

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen har utgatt fran scenariot att uppfora ca 1 480
bostader varav ca 20 % hyresrétter och ca 115 000 kvm kontor,
centrum, handel, skola och forskola.

Investeringskostnaderna for stadens investeringar och innefattar
skola, gymnastiksal och forskolor i Sodra Vartan uppgar till 514
mnkr. Det har en stor paverkan pa nettonuvardet. Om staden inte
star for investeringskostnaderna medfor det att privata aktorer
behdver investera i dessa verksamheter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar i detta tidiga skede ett positivt nettonuvarde om cirka

1 278 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster,
motsvarande cirka 490 tkr/ekvivalent lagenhet®. Inrdknat stadens
planerade investeringar for skola, gymnastiksal och férskolor blir
nettonuvardet cirka 764 mnkr. Se vidare bilaga 2,
Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for reviderat
inriktningsbeslut for Sodra Vartan och bilaga 3,
Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for reviderat
inriktningsbeslut for Sodra Vartan, hela stadens investeringar.

Ungefar 20 % av totalt antal kvadratmeter kvartersmark foreslas
upplatas med tomtrétt, resten kommer att séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 4,42.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till cirka
3 392 mnkr for exploateringsndmndens del, och 4 063 mnkr totalt
for staden, varav cirka 177 mnkr ar utgifter fore ar 2019, dvs.

! 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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redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser frdmst utredningar,
framtagande av systemhandling m.m.

Inkomsterna berdknas till cirka 260 mnkr, varav huvuddelen
utgors av ersattningar fran ledningséagare for ledningsarbeten och
ersattningar fran byggaktorerna for schaktning av massor och
spont pa kvartersmark. Forséljningsinkomsterna beréknas till
cirka 4 132 mnkr och reavinsten berdknas uppga till cirka

4 007 mnkr.

Byggherrarna bekostar framtagande av detaljplaner och dértill
kopplade utredningar. Staden bekostar alla utredningar och
program i tidiga skeden, samt VVA-anslutning vid
tomtrattsupplatelse.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 935 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till cirka 145 %. Inrdknat stadens alla investeringar blir
tackningsgraden cirka 123 %.

All ekonomisk risk avseende byggaktorernas del av
projekteringen star de sjalva for. Staden har risk for
forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 3 392 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 260 mnkr i I6pande
prisniva. Forsaljningsinkomsterna berdknas till cirka 4 132 mnkr.
Utfallet dver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 2022 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -176,6 | -11,3| -27,5| -168,8| -436,9| -2571,0| -3392,1
Inkomster (exKkl. férséljning) 1,6 1,3 0,0 0,0 14,8 242,1 259,9
Nettoutgift (-) /-inkomst -1749| -100| -27,5| -168,8| -422,1| -23289| -313272
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0(1839,9| 758,0 1534,4| 413272

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
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Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens
resultat enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intakter/kostnader 0,0 0,0 6,2 6,2 125 max 12,5
Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max-29,9
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max-76,8| ar 2029
Reavinster/forluster 0,0 0,0| 1755,7| 745,0| 1371,6 134,4 totalt
4006,8

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0]1761,9|751,2| 1384,1
namnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

- - - mellan -4,1
Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.0 2.2 27 3.9 och -5,4
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och -
trafikndmnden 49
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 22| -2,7 -3,9
TRN+SDN

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomfoérandet uppga till cirka 10 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
berdknas uppga till maximalt cirka 110 mnkr om aret, med en

minskning 6ver tid genom avskrivningar. Intdkterna for

tomtrattsavgalder beraknas till cirka 13 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till cirka 4 007 mnkr.

Ekonomiska oséakerheter
Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och Osakerheter). Det ar svart att
i detta tidiga skede forutse stadens utgifter och intékter i projektet

Sodra Vartan.

Utbyggnaden sker under en lang tid. Intaktssidan &r darmed en
osakerhet. Markpriset ar knutet till ett index som foljer

prisutvecklingen for bostader och kommersiella lokaler.

Redovisade siffror i kalkylen bygger pa markpriser som ar
indexerade. Prisutvecklingen for bostdder och kommersiella
lokaler far darfor en direkt effekt pa inkomsterna och nuvardet.
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Forutom prisutvecklingen pa mark som séaljs har ocksa
exploateringsgraden, andelen bostader och kommersiella lokaler
samt upplatelseform stor betydelse pa inkomsterna och nuvérdet.

FOr att hantera osakerheter och risker for projektet har
kanslighetsanalyser genomforts, for att kunna bedéma att
projektet har tillrackligt med marginaler. Exempel pa detta ar
bullerférutsattningar som innebédr minskad bostadsexploatering.

Slutsats-ekonomi

Sammanfattningsvis kan konstateras att stadsutvecklingen i
Sddra Vartan innebdr ett positivt resultat for staden. En majoritet
av marken kommer att séljas. Lonsamhetskalkylen enligt
nuvardesmetoden for hela projektet Sodra Vértan redovisar i
detta tidiga skede positivt nettonuvarde om ca 1278 mnkr, vilket
inkluderar samtliga projekt inom Sodra Vértan exklusive Sodra
Kajen. Sodra Kajen har brutits ut fran projektkalkylen for Sodra
Vartan efter erhallet genomférandebeslut 2016-06-26. Jamfort
med det reviderade inriktningsbeslutet for Sodra Vartan fran
2016-06-26 ar resultatet dock samre. | foreliggande reviderade
inriktningsbeslut, med Sédra Kajens nettonuvarde om -220 mnkr
inraknat, uppgar totalekonomin for projektet Sodra Vartans
nettonuvarde till 1 058 mnkr. Detta kan jamféras mot 1 400 mnkr
I nettonuvarde for projektet som redovisades i det reviderade
inriktningsbeslutet fran 2016-06-26. Forsamringen i projektets
nettonuvarde beror framst pa andrad omfattning av projektet dar
antalet bostader minskats pa grund av inférande av en F-6 skola
och bullerforutséttningar i omradet. Planerat antal kommersiella
lokaler i projektet har daremot okat da antalet bostader minskat
med anledning av andra bullerférutsattningar och andrad
omfattning for planerad bebyggelse.

Lonsamhetskalkyl for genomférandebeslut arbeten
I Hangbvagen

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for genomforande-
beslutet &r en del av det reviderade inriktningsbeslutet i projektet
Sodra Vartan. Projektet innehaller huvudsakligen
anlaggningsarbeten och redovisar negativt nettonuvérde om ca
120 mnkr. Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden
redovisas i bilaga 4.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till cirka
132 mnkr. Utgifterna avser framst ledningsomlaggningar, bland
annat en nyforlaggning av en dagvattenkulvert (med 2 m i
diameter).
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 132 mnkr i
I6pande prisniva. Utfallet dver aren beréknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack |

Investering t.o.m.

Mnkr 2018 | 2019 | 2020 2021 2022 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 0,0 0,0 -50,3 -41,2 -40,4 0,0 -131,9
Inkomster (exKkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 0,0 -50,3 -41,2 -40,4 0,0[ -131,9
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2019. Behov av medel for aren darefter far beaktas i namndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
inte namnvart paverkas av genomférandet. Internranta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till maximalt cirka 5 mnkr om aret, med en
minskning 6ver tid genom avskrivningar.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka projektets ekonomi.
Utgifterna kan cka om oférutsedda hinder uppstar eller om
omfattningen visar sig vara hogre &n det som &r kalkylerat. Om
arbetena av nagot skal maste forceras innebar det eventuellt
hogre utgifter.

Slutsats-ekonomi

Genomforandeatgarder i Hangovagen innebér att staden
tidigarel&dgger investeringar i Sodra Vartan innan projektets
detaljplan for Sodra Vartan norra fardigstalls. Detta bade for att
inom projektet far en effektivare och jamnare produktionstakt for
staden samt for att kunna mojliggora att byggaktorerna kan
paborja sin byggnation sa snart det ga efter att detaljplanen antas.
Genom att paborja stadens arbeten innan detaljplanen antas
mojliggors ocksa att markforséljning kan ske till staden i ett
tidigare skede &n om arbetena paborijas efter att detaljplanen
antas. Det finns en risk att detaljplanen skjuts i tid och att det blir
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ett glapp mellan utbyggnaden av kontoren och de fortida
investeringarna som genomférs. Kontoret bedémer dock
sannolikheten for forgavesarbeten som lag. Detta da omradet inte
kommer utformas pa annat satt an att ledningsomlaggningarna
behdver anda ske sa som planerat i detta genomférandebeslut.

Lonsamhet, Vartahamnens totalekonomi
Véartahamnen omfattar utdver Vartapiren, Valparaiso och Soédra
Vartan aven delprojekten Hamnpafarten och Sodra Kajen
(Sodra). Lonsamhet ska sakerstéllas i Vartahamnen som helhet,
darfor redovisas nedan totalekonomin for samtliga fem projekt
som ingar i projektpaketet.

Valparaiso

For projektet Valparaiso har en beddmning gjorts att inte revidera
projektets utgifter och intakter, utifran senaste reviderade
inriktningsbeslutet (KF 2012-05-28). En grov uppskattning ar att
bade utgifter och intakter okat nagot sedan tidigare
beslutstillfalle. Tidigare nettonuvarde som visade pa ett
underskott om ca 890 mnkr bedoms ddrmed fortfarande vara
aktuellt.

Vartapiren och Hamnpéafarten

Projektet Vartapiren har ett reviderat genomférandebeslut (KF
2012-05-28), dar dven ca 890 mnkr i utgifter for ny
infrastrukturdel (projekt Hamnpafarten) i anslutning till sjalva
hamnomradet Vartapiren ingar. For projektet Hamnpafarten har
en bedomning gjorts att inte revidera projektets utgifter, varpa
investeringsanalysen enligt nuvardesmoteden fortsatt ger ett
underskott om ca 720 mnkr for denna infrastrukturdel. Projektet
Hamnpafarten belastar enbart exploateringsnamndens kalkyl.
Sjalva hamnomradet Vartapiren ar slutfort och investeringen har
finansierats gemensamt av Stockholms hamnar (25 %) och
exploateringskontoret (75 %). Vid tidpunkten for det reviderade
genomforandebeslutet for Vartapiren (kalkylvérde 2011-06, exkl.
infrastrukturdel) berdknades nettonuvardet av investeringen till ca
310 mnkr. Nuvéardet berédknades pa 85-ars prognos av det
operativa resultatet fr.o.m. 2012 av hamnverksamheten samt pa
utgifterna av investeringen. Exploateringskontoret har
tillsammans med Stockholms hamnar granskat utfallet av
investeringen och tagit del av Stockholms hamnars totalkalkyl
éver prognostiserade intakter pa 85 ars sikt fr.o.m. ar 2012.
Stockholms hamnar har kompletterat kalkylen med det bokfdrda
operativa resultatet for investeringen for aren t.o.m. 2018.
Nuvérdesberaknat till ar 2019 blir nettonuvardet for investeringen
i Vértapiren (exKkl. infrastrukturdel) 1 262 mnkr, se uppstéllning i
tabellen nedan:
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Nuvardesberakning investering Vartapiren
(Belopp i tkr)

Nuvérde av prognostiserat operativt resultat ar

2019 t.o.m. ar 2100 3765 055
Bokfdrda utgifter for investeringen: -2 981411
Bokfort operativt resultat ar 2016 t.0.m. 2018: 478 356

Nettonuvarde ar 2019 1262 000

Redovisning av investering Vartapiren t.o.m. ar 2019

Sddra Véartan

Projektet Sodra Vértans nettonuvarde enligt forslag i
foreliggande reviderade inriktningsbeslut uppgar till cirka 1 278
mnkr.

Sodra Kajen

Projektet Sodra Kajen har ett genomfdérandebeslut fran 2016-06-
26 och inryms i inriktningsbeslutet for Sodra Vértan. Projektet
har dock i féreliggande reviderade inriktningsbeslut brutits ut
fran kalkylen. Investeringsutgifterna for Sodra Kajen och
nettonuvardet for projektet ingar darmed inte i de siffror for
Sddra Vartan som tidigare presenteras i detta reviderade
inriktningsbeslut. For projektet Sodra Kajen har en bedémning
gjorts att inte revidera projektets utgifter, varpa
investeringsanalysen enligt nuvardesmoteden fortsatt ger ett
underskott om ca 220 mnkr.

Nettonuvarde Vartahamnen

Vartahamnens totala ekonomi, exklusive stadens andra
investeringar i skola, gymnastiksal och férskolor, pavisar ett
positivt nettonuvarde ca 710 mnkr &r 2019. Det konstateras att
bade projektet Sodra Vartan och den sammantagna ekonomin for
Vartahamnen utan dessa investeringskostnader pavisar ett hogt
nettonuvarde. Aven da projektet Valparaiso &r beraknas for att
erhalla ett negativt nettonuvérde med ca -890 mnkr pavisar
Vartahamnen ett positivt nettonuvarde. Vartahamnens
sammantagna totala ekonomi ar god utifran dessa forutsattningar.

Den sammantagna ekonomin med nettonuvarde for projekten
som ingdr inom Vartahamnens totalekonomi, exkluderat stadens
andra investeringar i omradet (skola, gymnastiksal, forskolor),
redovisas i tabellen pa kommande sida:
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Projekt ingaende i Vartahamnen: Nettonuvarde
(mnkr)
Valparaiso - 890
Vértapiren 1262
Hamnpafarten -720
Sodra Vartan 1278
Sodra Kajen - 220
Summerat Vartahamnen: 710

Nettonuvarde Vartahamnen ar 2019 exkluderat stadens investeringar

Staden har en ambition att bygga en kommunal skola med
Vartahamnens totala ekonomi, inklusive stadens investeringar
skulle medféra ett positivt nettonuvarde pa ca 196 mnkr.

Nettonuvérdet for den sammantagna ekonomin for projekten som
ingar inom Vartahamnens totalekonomi, inkluderat stadens andra
investeringar i omradet (skola, gymnastiksal, forskolor),
redovisas i nedan tabell:

Projekt ingaende i Vartahamnen: Nettonuvarde
(mnkr)

Valparaiso - 890
Vértapiren 1262
Hamnpafarten -720
Sddra Vértan 764
Sodra Kajen - 220
Summerat Vartahamnen: 196

Nettonuvarde Vartahamnen ar 2019 inkluderat stadens investeringar

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Planeringen och genomforandet av Sédra Véartan i Norra
Djurgardsstaden gors med utgangspunkt i 6versiktsplanen och
mal i stadens budget. Norra Djurgardsstaden &r ocksa ett av
stadens hallbarhetsprofilomraden och har ett sarskilt
Hallbarhetsprogram som antogs av kommunfullmaktige 2010.
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Bostadsbebyggelse

Norra Djurgardsstaden ar en fortsattning av innerstaden med tat
och stadsmassig karaktéar. Har blandas bostader, arbetsplatser,
service, forskolor, skolor, kultur, idrott samt parker och
gronomraden. Exploateringen i Sédra Vartan avser cirka 1 500
lagenheter och &r en del i stadens mal om 140 000 nya bostader
till 2030. Projektet innehaller bade bostadsratter och hyresrétter, i
den man det ar mojligt genom att samtidigt fa en god
projektekonomi.

Lokaler

Inom Sddra Vartan planeras for ca 115 000 kvm kommersiella
lokaler. Kontorsbebyggelse ar planerad i de lagen dar buller fran
fartyg forvantas vara som hogst och kommer utgéra skarmande
bebyggelse for de planerade bakomliggande bostaderna. Aven
bottenvaningarna planeras med lokaler.

Inom Sddra Vartan planeras for en skola F-6 med tillhérande
gymnastiksal samt 20 stycken forskoleavdelningar uppdelat pa
fem forskolor.

Hallbarhet

Sodra Vartan ingar i stadsutvecklingsomradet Norra
Djurgardsstaden som dr ett av stadens hallbarhetsprofilomraden,
dar stora satsningar inriktas pa hallbart stadsbyggande.

Markanvisade byggaktorer i Norra Djurgardsstaden atar sig att
aktivt delta i hallbarhetsarbetet genom att uppfylla kraven som
beskrivs i upprattat handlingsprogram, dar hallbarhetskraven for
Sodra Vértan preciserats och bildggs markanvisningsavtalen.
Handlingsprogrammet innefattar bland annat krav pa
gronytefaktor, avfallshantering och energiprestanda.

Sodra Vartan planeras for ett sa lagt behov av bilanvandning som
mojligt, for att framja gang, cykel och kollektivtrafik. Genom
Sddra Vartan planeras Sédra Hamnvagen till en boulevard for att
ge plats for cykelbanor och egna kollektivkorfalt.

Ingen gatuparkering planeras i omradet utan all parkering ska
I6sas i underbyggda garage. For projektet S6dra Vartan tillampas
planeringsverktyget "Mobilitetsindex", vilket &r en tillampning
av stadens nya riktlinjer "projektspecifika och grona
parkeringstal”. Tillampning av mobilitetsindex avser sakerstalla
hallbart resande och transporter i omradet. Markanvisade
byggaktorer inom Sodra Vartan far darfor méjlighet att inom
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bestamda ramar paverka hur manga parkeringsplatser, som ska
uppforas for deras respektive projekt. Exempelvis genom att satsa
mer pa bland annat cykel- och mobilitetstjanster.

Miljo

Historisk industri- och hamnverksamhet har lett till att marken pa
manga platser ar fororenad. Oversiktliga markundersokningar ar
utforda och en riskbedémning med matbara atgardsmal ar gjord
infér kommande marksanering. Kontroll av yt- och grundvatten
sker i omradet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Forslaget ianspraktar inga grénytor. | planomradet planeras for
nya parker.

Energihushallning

Bolagen har férbundit sig att vid projektering och byggande av
bostader inom fastigheten uppfylla nivaer fér energianvandning
om 40 till max 50 kWh/kvm per ar.

Tillganglighet

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

Tillganglighetsfragorna har och kommer fortsatt att utredas i
samband med planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och
entréer kommer att vara tillgangliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

Paverkan pa barn

En social konsekvensanalys har tagits fram i samband med
planprocessen dar det ingatt att studera forslagets paverkan pa
barn och deras livsmiljé. I det reviderade forslaget foreslas en
skola, F — 6, uppforas centralt i exploateringsomradet intill en
mindre planerad park i mellandelen och i ndarheten av en storre
planerad stadspark i sédra delen. Nuvarande planerad tillganglig
vistelseyta for parken i mellandelen kommer foréndras i det
foreslagna omradet for uppférande av en F-6 skola med
tillhorande gymnastiksal. | det fortsatta utredningsarbetet
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kommer det faststallas om andrad omfattning och utformning av
tillganglig vistelseyta inom planomradet.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten skall 1 % av stadens byggkostnad
avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. Inom projektet Sédra Vartan har ett
konstprogram tagits fram och konstnérer har valts for
skissuppdrag. Beslut kring genomférande av konstnarlig
gestaltning sker i samband med genomforandebeslutet

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimin&r och en 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med Sddra Vértans norra detaljplan kommer
att paga till och med ar 2020. Sodra Vartans sodra detaljplan
berdknas paga till och med senhdsten ar 2021. Tidplanen for den
sOdra detaljplanen &r beroende av att tidplan for jarnvagsplan (se
under Risker och Osakerheter, Bangard) halls.

Nésta beslutstillfalle infaller ndr éverenskommelse om
exploatering traffas med exploat6rerna da ska
exploateringsndmnden fatta ett genomférandebeslut for Sodra
Vartans norra detaljplan. Detta berdknas preliminart ske kvartal 4
2020.

Dérefter ska dverenskommelse om exploatering samt
genomforandebeslut fattas for Sodra Vartans sodra detaljplan.

Markanvisningar ska ske i Sodra Vartans detaljplan for
mellandelen. Det &r oklart nar i tid detta beréknas.

Risker och osakerheter

Projektet Sédra Vértan &r ett komplext stadsutvecklingsprojekt.
Utbyggnaden ar forenad med ett flertal risker och
osakerhetsfaktorer.

Bangard

For att mojliggora utbyggnaden av omradet, enligt
detaljplaneforslaget, for omradets mellan och sodra delar kravs
att Trafikverkets Ostra del av Vértabanans bangard avvecklas
(benamns Ostra bangérden).
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Bangarden utgdr idag en barriar mellan Gardet och den nya
stadsdelen i Vartahamnen. Pa marken dar Ostra bangarden ligger
idag planeras S6dra Hamnvégen breddas for att kunna hantera
god framkomlighet for gang, cykel, kollektivtrafik och kapacitet
att klara stundtals stora floden av fordon till och fran fartyg i
Frihamnen.

Om bangarden avvecklas finns en mojlighet att pa langre sikt
kunna exploatera mark intill Tegeluddsvagen. Om bangarden inte
avvecklas kravs att detaljplanefdrslaget gors om. Exploateringen i
omradet bedéms bli betydligt lagre.

Sedan ar 2013 har staden bedrivit ett gemensamt arbete med
Trafikverket for att hitta en lamplig 16sning for att kunna ersétta
den jarnvagskapacitet som forsvinner om den Ostra bangarden
laggs ned. Flera olika utredningsalternativ har prévats. Det
alternativ som Trafikverket accepterar &r att den Vastra
bangarden byggs om och utdkas med ett ytterligare spar.

Det femte sparet behover placeras sdder om befintliga spar pa
Vastra bangarden och inkraktar darmed pa Kungliga
Djurgardsforvaltningen (KDF) mark samt deras arrendator
Kungliga Tennisklubben (KLTK) byggnader. Ett gemensamt
arbete pagar med KDF och KLTK for att finna lésningar hur de
ska erséttas.

Avvecklingen av den Ostra bangarden kraver ett beslut fran
Trafikverkets styrelse kring avveckling. Eventuellt kravs &ven ett
regeringsbeslut. Ombyggnationen av ett femte spar vid den
Véstra bangarden kraver en jarnvagsplan.
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En risk for utbyggnaden av den Vastra bangarden &r dock
Trafikverkets reservat for Ostlig forbindelse. Ostlig forbindelse
lyftets ur Trafikverkets investeringsplan (nationella plan) ar 2018.
Ett arbete har darefter pagatt kring att precisera riksintresset for
végen. Beslut kring precisering av reservaten véntas kring kvartal
2 &r 2020. | det arbetsmaterial som Trafikverket tagit fram kring
preciseringen har framkommit att forslag till reservat for tunnel
ligger under Storangsbotten och den Vastra bangarden. Om
Trafikverket kraver en skyddszon ovan tunneln (da tunneln inte
ligger sa djupt) kan detta forsvara utbyggnaden av den Vastra
bangarden.

Trafikverket arbetar med att fortydliga vad ett eventuellt reservat
vid Storangsbotten och den Vastra bangarden kan innebara. Nar
detta ar klargjort ska staden och Trafikverket traffat ett avtal
kring start av jarnvagsplan. En jarnvagsplan beraknas paga under
ett och ett halvt ar.

Jarnvagsplanen kommer villkora avvecklingsbeslutet av den
Ostra bangarden samt antaganden av de sddra och mellersta
delarna av sddra Vértans detaljplan.

Arbetet med att avveckla den Ostra bangérden har pagatt under
mycket lang tid och alla parter ar vél insatta i projektet och
samarbetar i fragan. En gemensam styrgrupp mellan Trafikverket
och staden ar tillsatt. Det finns en risk att Trafikverkets styrelse
och eventuellt regeringen inte fattar ett avvecklingsbeslut samt att
ett eventuellt reservat for Ostlig forbindelse forsvarar
utbyggnaden.

Kollektivtrafikférsorjning

Kollektivtrafikens utbyggnad ar en viktig forutsattning for en
framgangsrik utveckling och utbyggnad av
stadsutvecklingsomradet. Hallbarhetsprofilen for omradet gor att
fungerande kollektivtrafik ar extra viktig. Region Stockholm har
sedan ar 2017 utrett hur Norra Djurgardsstaden ska
trafikforsorjas. Ett beslut kring trafikmedel vantas ske inom en
nartid, det rader dock oklarhet om beslut fattas samt kring
finansiering.

Konjunkturférandringar

Efter samrad skett for detaljplanen Sodra Vartan arsskiftet
2016/2017 har marknadslaget forandrats for bade bostader och
kommersiella lokaler. FOr bostader har markpriset mattats av
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sedan markanvisningar erhallits medan markpriset for
kommersiella lokaler for kontors- och centruméandamal har okat.
Projektet kommer att byggas under flera ar och i olika etapper
vilket gor att olika ekonomiska forutsattningar kan komma att
rada. Exploateringskontoret kommer arbeta fér en flexibilitet i for
utbyggnaden av omradet som sker etappvis, for att parera och till
viss del anpassas till eventuell konjunkturcykler pa marknaden.

Buller

Bullret fran fartygen staller sarskilda krav pa byggnader samt
utbyggnadsordning av projektet. Omfattande bullerutredningar
for Sodra Vartan har tagits fram och utredningsarbete pagar
fortfarande. Osékerheter kring om delar av planerade
bostadsbebyggelse inom Sodra Vértans mellersta del kan
uppforas behover fortsatt hanteras i investeringskalkyler for
Sodra Vértan.

Markfororeningar

| omradet har verksamheter bedrivits med bl.a. oljeprodukter och
fororeningarna utgors huvudsakligen av petroleumprodukter
(aromater, alifater, PAH och BTEX). Aven hogre halter av
tungmetaller férekommer stallvis. Utférda miljotekniska
markundersokningar visar pa allt fran rena omraden till omraden
med hdgre fororeningshalter.

En riskbedémning med matbara atgardsmal har tagits och samrad
har skett med Lansstyrelsen kring hur fororeningarna ska
hanteras. Kontrollprogram kommer tas fram i samrad med
tillsynsmyndigheten infor varje saneringsetapp.

For de olika projekten inom Norra Djurgardsstaden schaktas
massor med for hdga fororeningshalter bort och vidare till
Masslogistikcenter (MLC), som ar belaget inom omradet
Frihamnen, dar massorna siktas och sorteras. De massor som
ateranvands anvands till aterfylinad i projekten inom Norra
Djurgardsstaden och endast de utsorterade massorna transporteras
till externa mottagningsanlédggningar. Massor som har tillrackligt
goda tekniska egenskaper och innehar halter som ligger inom
ramen for de godkanda matbara atgardsmalen ateranvands inom
omradet. Genom denna masshantering minskas antalet langa
transporter och mangden massor som ska deponeras. De massor
som innehar for hoga fororeningshalter kors direkt vidare till
externa mottagningsanlaggningar.
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Grundlaggningsforhallanden

Grundlaggningsforhallanden ar en risk som tidigt identifierats
inom projektet. Under detaljplaneprocessen har kompletterande
grundundersokningar genomforts och gator som har behov av
grundforstarkning har identifierats. Metodval for forstarkning
kommer ske i bygghandlingsskedet. | projektets kalkyl har
palning valts for att forsakra sig om att kostnaden tacks in.

Tillstand enligt miljobalken

Att utfora arbete i vatten kraver tillstand enligt miljobalken.
Erfarenhet visar att tillstAndsprocessen kan ta véldigt lang tid.

For att minska de tidsrisker som kan uppsta till foljd av
tillstandsansokan for de utbyggnader i den norra detaljplanen som
planeras har kontoret i god tid forberett tillstandsprocessen.
Ansokan planeras skickas in till mark- och miljodomstolen ett ar
innan detaljplanen beréknas antas.

Tidsrisker

Projektet ar stort och komplext déar risker finns for
tidsforskjutningar. Tidsméassiga forskjutningar far stora
konsekvenser pa den totala slutkostnaden for ett sadant har stort
projekt med lang genomforandetid och stora utgifter. For att
minska risker kring tidsférskjutningar har projektet genomfort ett
antal genomforandeétgarder, bland annat ombyggnaden av Sodra
Kajen, dar en investering bedomdes behovas ske da kajen var i sa
pass daligt skick. I intilliggande projekt har delar av en ny vég,
Hamnpafarten, byggts for att minska genomférandetiden. Genom
att paborja arbetena i Hangdvagen innan detaljplanen for den
norra delen majliggors att byggaktorerna har kan pabdrja sina
arbeten sa snart det gar efter att detaljplanen antas. For staden
innebdr detta en jamnare produktionstakt och mojliggor en
mindre risk med tidsforskjutning i projektet.

Kommunikation

Delaktiga parter i utbyggnadsforslaget utéver
exploateringskontoret ar stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret,
miljoférvaltningen, utbildningsforvaltningen,
idrottsforvaltningen, SISAB, STOKAB, Skanova, Ellevio,
Stockholm exergi, Stockholm vatten och avfall, Ostermalms
stadsdelsforvaltning och Stockholms hamnar.

Utbildningsforvaltningen avser att besluta om uppfdrande av en
skola med tillnérande gymnastiksal i omradet om fortsatt
planarbete pavisar att det kan méjliggoras. Tidig utredning av
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skola har paborjats av SISAB pa uppdrag av
Utbildningsférvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostader i projektet till vissa funktionshindrade enligt Lagen om
stdd och service (LSS) och med hansyn till Socialtjanstlagen
(SoL). Planering for detta kommer ske i Sédra Vartans mellandel.
Stadsdelsforvaltningen har beraknat att antalet
forskoleavdelningar kan uppga till 20 stycken i omradet. De har
ocksa framfort att det ar 6nskvart med fem forskoleavdelningar i
den planerade F-6 skolan i mellandelen. I nuléget &r det planerat
for att nio avdelningar ska bedrivas i kommunal regi och fyra
avdelningar i privat regi. De resterande avdelningarna kommer
bestammas i ett senare skede om de ska vara privata eller
kommunala.

Nar detta arende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Ostermalms stadsdelsnamnd.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande beddmning

| S6dra Vértan och Norra Djurgardsstaden finns goda majligheter
att bygga en ny levande och hallbar stadsdel med bostader och
arbetsplatser i ett av Stockholms basta lagen med nérhet till city,
natur och vatten. Projektet medfor att fororenad industrimark
omvandlas till en attraktiv del av staden.

Kajstraket ar en viktig kvalitet i Sodra Vartan och utifran sitt lage
vid vattnet &r bebyggelsen och dess gestaltning en viktig del i att
tillvarata detta varde. Kontorets ambition &r att detta skall bli en
attraktiv och tillganglig plats med goda mojligheter till utevistelse
och rekreation och ge mervérden till hela stadsdelen. Kontoret
bedémer det som positivt for kajstraket att utomhusbadet utgar
till forman for dessa varden.

| projektet foreslas en ny skola. En ny skola kommer bidra till att
fler familjer kan ge sina barn mojlighet vaxa upp med nérhet till
utbildning och gemenskap med néarboende i en blandad och
attraktiv stadsmiljo. For att skapa en attraktiv stadsdel &r det
bland annat viktigt med nérhet till skola, forskolor, arbetsplatser,
service och andra publika verksamheter.

Genom att paborja genomforandearbeten i de norra delen av
projektomradet mojliggors att kontorsbyggaktorerna i detta
omrade snabbare kan tilltrada marken och pabdrja sin



ik

Stockholms
@! stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Stora projekt Dnr E2016-016242-3
Sida 30 (30)

byggnation. Kontoret bedémer det som positivt att omradet borjar
byggas ut och verksamheter etableras pa platsen. Det skapar en
trygghet for bade befintliga och nytillkomna verksamheter och
tillfor omradet en okad attraktivitet, dd omradet borjar befolkas
och besdkas mer 6ver tid.

Kontoret ar positivt till féreslagen byggnation i S6dra Vartan.
Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett
valbehovligt tillskott av bostader och kommersiell bebyggelse
med skola, forskolor, handel, centrum och kontor i ett bra
kommunikationslage samtidigt som det kan 6ka bade trivseln och
sakerheten i omradet.

Exploateringskontorets forslag
Exploateringskontoret foreslar att exploateringsnamnden
godkanner fortsatt utrednings- och projekteringsarbete samt
ovriga forberedande arbeten upp till 230 mnkr for S6dra Vartan i
Norra Djurgardsstaden samt foreslar att kommunfullméktige
godkanner utgifterna och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att fortsétta utredningarna.

Exploateringsndmnden godkanner for sin del genomférandet av
exploatering inom Sodra Vértan, omfattande investeringsutgifter
om ca 132 mnkr samt foreslar att kommunfullmaktige godkéanner
genomforandet och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att genomfora projektet.

Slut

Bilagor

1. Redovisning av tidigare fattade beslut kring hur
Vértahamnens totalbudget bedémts inom projekten
Vartapiren, Valparaiso och Sédra Vartan

2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for reviderat
inriktningsbeslut for S6dra Vartan

3. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for reviderat
inriktningsbeslut for S6dra Vartan, hela stadens investeringar

4. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for
genomforandebeslut for S6dra Vértan, Hangdvagen
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