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(Vasakronan) samt exploatering med
tomtrattsupplatelse for driftdepa till
Trafikverket

Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet
av exploatering inom Starkstrommen 2 och 4 samt del av
Hjorthagen 1:1 omfattande investeringsutgifter om 100 mnkr
och investeringsinkomster om 65 mnkr samt foreslar att
kommunfullmiktige godkdnner genomforandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden godkénner forsidljning av mark inom
Hjorthagen 1:1 till Ankarspik 120 AB (Vasakronan) med en
forsaljningsinkomst om cirka 15,7 mnkr och ger kontoret 1
uppdrag att triffa erforderliga avtal.

3. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forslag till
overenskommelse om exploatering med forséljning till
Ankarspik 120 AB (Vasakronan) inom Starkstrémmen 2 och 4.

Exploateringskontoret
Projektutveckling Vasterort,

Innerstaden och Stora projekt 4. Exploateringsnamnden godkanner forslag till
Fleminggatan 4 Overenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse for
Box 8189 driftdepd till Trafikverket.

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 876 31

Vaxel 08-508 276 00
johanna.sundelof@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm
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Sammanfattning

Projektet kvarteret Starkstrommen 2 och 4 m.fl. utgor ett
delomréde i Norra Djurgardsstaden i angransning till Hjorthagen.
Kommande detaljplan, Dp 2013-14769 som planeras antas av
stadsbyggnadsndmnden 2023-05-25, syftar till att mojliggora
uppforandet av ett nytt kontorshus pa Vasakronans fastigheter
Starkstrommen 2 och 4 samt en ny driftdepa for Trafikverkets
verksamhet pd Norra lanken.

P& Vasakronans fastigheter rivs tva dldre byggnader som da ger
plats for ett nytt och storre kontorshus om 33 690 kvm ljus BTA
uppdelat i tre sammankopplade volymer i 7 till 16 véningar. I
byggritten ingar da 200 kv TA av fastigheten Hjorthagen 1:1
som staden séljer till Vasakronan. Forslag till 6verenskommelse
om fastighetsreglering har uppréttats och bildgges forslaget till
exploateringsavtal. Exploateringskontoret ser positivt pé att
denna exploatering kan komma till stind och som kommer att
utgora en entré till Hjorthagen, vilket ar ett led 1
stadsutvecklingen 1 Norra Djurgérdsstaden.

Till Trafikverket upplétes ett omrade om 3500 kvm TA med
tomtritt genom avstyckning frén stadens fastighet Hjorthagen
1:1. Staden har 1 sitt genomforandeavtal med Trafikverket om
Norra lédnken frén 2004 forbundit sig att upplata mark for en
driftdepd, som ska innehélla de ytor och funktioner som behdvs
for Norra lénken, bl a uppstéllning av fordon, material, forrad,
kontorslokaler och verkstad. En sddan plats enligt avtalad
specifikation var svar for staden att tillhandahélla i direkt
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anslutning till trafikanldgningen i innerstaden. Ett
markanvisningsavtal tecknades 2014-01-08 (dnr E2014-0006)
och med forslagen 6verenskommelse om exploatering med
tomtrétt kan drendet fullféljas. Exploateringskontoret dr ndjd med
att stadens atagande nu uppfylls.

Exploateringsdtgiarderna inom kv Starkstrommen &r for
forhallandena pa platsen omfattande och komplexa och forklarar
varfor projektet tagit lang tid. De sammanlagda
investeringsutgifterna i I6pande prisniva berdknas till ca 100
mnkr, varav 11 mnkr ar utgifter fore ar 2023, dvs. redan nedlagda
utgifter. Inkomsterna i 16pande priser berdknas till ca 65 mnkr
och markforsiljningen till Vasakronan uppgar till 15,7 mnkr.
Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar negativt nettonuvirde om 19 mnkr. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till ca 80 procent. Projektet ingar som en del av Hjorthagen. Det
senaste reviderade inriktningsbeslutet for Hjorthagen (antogs av
kommunfullméktige 2020-11-02) redovisade ett positivt
nettonuvirde om ca 1 304 mnkr. Totalt sett bedoms Hjorthagen
som helhet fortsatt kunna redovisa ett positivt nettonuvérde
nirmare 1 miljard kronor. Atgérderna ir dven till nytta for den
kommande exploateriningen av det intilliggande kvarteret
Elekriciteten och for Banhofs projekt vid Midskogsgriand och
som entr¢ till hela Hjorthagen.

Forséljningsinkomster beréknas till 15,7 mnkr. Expertradet har
godként forsiljningsidrendet 2023-02-16 (Dnr E2018-00889).
Midskogsgriand utgor angdringsvég till kvarteret och
exploateringskontoret utfor atgirder med gatuarbeten, dagvatten
och ledningsflyttning.

Inom planomréadet finns ett stort antal ledningar 1 drift som
behover flyttas, omforldggas och samordnas med sa sma
driftstorningar som mojligt. Ellevios befintliga nitstation inom
blivande tomtrétten flyttas till nytt lige inom
exploateringsomradet.

Inom Trafikverkets blivande tomtritt finns tvd virdefulla ekar
som skyddas bade med bestimmelse pa plankartan och i
overenskommelsen om exploatering.

P4 Jagmastargatan utfor Trafikverket och Vasakronan
gatuarbeten inklusive anpassnings- och anslutningsarbeten i form
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av ny trottoar m m som efter fardigstillande dverldmnas till
staden. De bekostar da ocksa huvuddelen av den investeringen
medan staden svarar for en mindre del av kostnaderna hér.
Anlédggningsarbetena utmed Jigmastargatan dr komplicerade pga
exploateringsobjektens markniva. Anldggningsarbetena pa gatan
har bedomts bést kunna utforas av Trafikverket och Vasakronan i
samband med att de uppfor sina byggnader.

Trafikverkets driftdepd, inklusive exploateringskostnaderna
finansieras av Trafikverket genom ”projektmedel” enligt Norra
lankens genomforandeavtal (2004) dir staden dr medfinansiér.
Staden uppléter tomtrétten mot en arlig avgéld av 1 000:- kronor.
Regleringen av finansiering av driftdepdn mellan staden och
Trafikverket sker genom stadsledningskontoret. Jfr slutrapporten
for Norra ldnken dnr E2020-01516.

Avstdmning har skett med trafikkontoret och
stadsledningskontoret.

Exploateringskontoret bedomer att utbyggnaden av kv
Starkstrommen overensstimmer vl med stadens mal enligt
oversiktsplan och stadens Vision 2040.

Overenskommelse om exploatering avses siledes tecknas med
bade Trafikverket och Vasakronan. I avtalen regleras bland annat
tidplan for utbyggnad av exploateringsomradet,
fastighetsbildning, markoverlatelser, finansiering av
lantméteriforréttningar, dterstdllande- och anslutningsarbeten,
flytt och omléggning av ledningar, utférande och finansiering av
allménna platser inklusive hur exploatdrerna och staden ska
samordna sig. Vidare regleras ett flertal nyttjanderitts- och
servitutsavtal som behdver upprittas. Ett genomforandebeslut
erfordras for badda 6verenskommelserna.

Exploateringskontoret foreslar att exploateringsndmnden for sin
del godkinner 6verenskommelse om exploatering och fattar
erforderligt genomforandebeslut samt foreslar att
kommunfullméktige ger exploateringsndmnden genon
exploateringskontoret, i uppdrag att genomfora projektet.
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Réod ring redovisar ungefdrligt ldge 6ver exploateringsomrddet.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Planomradet och omkringliggande omréide

Projektet kvarteret Starkstrommen 2 och 4 m.fl. utgor ett
delomrade i Norra Djurgardsstaden i angrinsning till Hjorthagen.
Kommande detaljplan, Dp 2013-14769 som planeras antas av
stadsbyggnadsndmnden 2023-05-25, syftar till att mojliggora
uppforandet av ett nytt kontorshus pa Vasakronans fastigheter
Starkstrommen 2 och 4 samt en ny driftdepa inom del av
Hjorthagen 1:1 {or Trafikverkets verksamhet pd Norra lanken.
De nya byggnaderna ingar som en del i stadsutvecklingsomradet i
Norra Djurgardsstaden.

Genomforandetiden for detaljplanen &r 10 &r.

Exploateringskontorets fragor har framforts till
stadsbyggnadskontoret och beaktats i planprocessen.
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Kv. Starkstrommen ligger i ett omrdde som fordndras snabbt och
dar flera exploateringsprojekt ar foreslagna, under planering eller
under genomforande. Kvarteret kommer att utgora ett
verksamhetsomrade utan bostadsbebyggelse. Pa det till
planomradet angransande fastigheterna Starkstrémmen 5,
upplaten med tomtrétt, har Elementica/Bahnhof beviljats bygglov
for en ny serverhall och pa Starkstrommen 1 har sedan tidigare
tecknats ett avtal med Ellevio om exploatering med
tomtrittsupplételse. Kvarteret ligger inom stadsdelen Hjorthagen
som ingér i stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden,
vilket &r ett av stadens hallbarhetsprofilomraden, dér planering
och genomforande pagar for minst 12 000 nya bostdder och

35 000 arbetsplatser. Hjorthagen kompletteras och utvecklas fran
att utgora cirka 440 000 kvm industrimark till en levande och
attraktiv stadsdel med en blandning av bostéder, service och
verksamheter med hog stadsmiljoméssig kvalitet.

Framst Vasakronans byggnad men dven Trafikverkets, vars
placeringar, lige och synlighet medfor ansprak pé en god
arkitektonisk utformning och foreslagna byggnader forvéntas
tillfora ett positivt inslag i stadsbilden. Byggnaderna bidrar dven
till att markera Norra lankens borjan/slut samt entrén till
Hjorthagen.

I kv. Elektriciteten, norr om planomradet, planeras det nuvarande
stallverket att byggas om och placeras i en byggnad varvid resten
av kvarteret kan bebyggas med bostdder och andra
samhéllsfunktioner. I sdder ansluter planomradet till Norra
lanken och Virtabanan vilka ar riksintressen for
kommunikationsanldggningar. Planomradet ligger dven 1
ndrheten av Kungliga nationalstadsparken som &r av riksintresse
och skyddas av hushallningsbestimmelse 1 miljobalken 4 kap § 7.
Projektet kv. Starkstrommen mojliggor att sambanden forstarks
mellan planerad bebyggelse inom Norra Djurgérdsstaden och
befintlig bebyggelse 1 Hjorthagen. Staden har hga ambitioner
med Norra Djurgérdsstaden, savil som boendemiljo och
besoksmal samt som foredome for hallbart stadsbyggande.

Runt Trafikplats Hjorthagen finns forslag pa ny bebyggelse pa
flera olika platser. Direkt Oster om planomradet invigdes 2016
Stockholm Exergis nya kraftvarmeverk Virtaverket. I kv.
Valparaiso, dster om trafikplatsen pagér planering for kontor och
bostdder med mera i anslutning till den nya Vértaterminalen. I kv.
Bremen, som ligger sdder om Hjorthagens trafikplats har
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fastighetségare visat intresse for att utveckla sina fastigheter med
hogre bebyggelse langs Tegeluddsvidgen och start-PM har
beslutats av stadsbyggnadsnidmnden.

Utvecklingen i Norra Djurgérdsstaden har delvis inneburit en
avveckling och omlokalisering av de verksamheter som bedrivits
i Loudden och Frihamnen. Detta har gett en betydande minskning
av transporter med farligt gods pa Norra lanken till och fran
omrédet.

el

Situationsplan dver detaljplaneomradet. Planomradet ar inringat med
svart streckad linje. lllustration: Tengbom arkitekter.

Norra liinken

Norra ldnken utgor en 6vergripande trafikled i Ost-vistlig riktning
norr om Stockholms innerstad och dr ett av de storsta
infrastrukturprojekten som har genomforts i Stockholmsregionen.
Norra ldnken har varit en forutséttning for exploateringar 1 dess
nérhet, sdésom Hagastaden och Norra Djurgardsstaden.
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Norra lédnken har utretts och genomforts av Trafikverket och
Stockholms stad har medfinansierat Trafikverkets utbyggnad av
Norra Lanken i enlighet med flera avtal, Ramavtal f6r utbyggnad
av Ringen och yttre Tvérleden (1995), Finansierings-
overenskommelse (2002), Genomforandeavtal Norra Lanken
(2004) samt Tillaggsavtal nr 1-4.

I genomforandeavtalet ingér att bygga en driftdepa. Driftdepan
bekostas med projektmedel enligt villkoren for
genomforandeavtalets medfinansiering, vilket innebér att
Trafikverket bekostar 75 % och staden 25 %. Regleringen av
dessa medel mellan staden och Trafikverket sker genom
stadsledningskontoret.

Driftdepén

Trafikverket behdver ha driftdepan i narheten av Norra lanken for
dess drift och underhéll. I genomforandeavtalet med Trafikverket
har staden forbundit sig att upplata mark for denna. Driftdepin
ska innehalla de ytor och funktioner som behdvs for Norra
lanken, bland annat uppstéllning av fordon, material,
lagerlokaler, kontorslokaler och verkstad.

Lastning och lossning sker inne pé trafikomradet. Uppstallning
av fordon och lagring av material sker under ett skdrmtak. Om
behov uppstér kan utrymmet under skdrmtaket byggas in.

= o 1

Skarmtak for driftdepan. Kalla: Trafikverket

Den nya bebyggelsen och hantering av planomrédets olika
marknivéer utgor ett positivt tillskott i stadsmiljon.

Upplatelse sker genom tomtrétt. Efter att detaljplanen har vunnit
laga kraft avses avstyckning ske frén stadens fastighet Hjorthagen
1:1 och dérefter avses tomtrétt bildas som kan upplétas till
Trafikverket.

Staden har i samrdd med Trafikverket sedan 2011 utrett flera
olika lokaliseringar av driftdepé och funnit att den aktuella
platsen var mest lamplig. I utredning ingick Hagastaden, Albano
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och Norra Djurgérdsstaden och det var svart att hitta ett lampligt
stdlle pd grund av alla komplikationer sdsom andra redan
pagéende projekt.

Vy fran nordost. lllustration: Tengbom arkitekter.

Kontorsbyggnaden

Pa fastigheterna Starkstrémmen 2 och 4 rivs tva befintliga
kontorshus och ger plats for ett nytt och storre kontorshus
uppdelat i tre sammankopplade volymer i 7 till 16 vaningar
inklusive killarplan rdknat fran Jigmastargatan. Kontorshuset
placeras i en storskalig milj6 vid Norra ldnken och héjden ar
anpassad till omgivande bebyggelse.

Byggnaden kommer att vara synlig frdn omgivande gator och
fran hogre punkter i omgivningen. Kontorsbyggnaden kommer
att ha underjordsgarage.

Vasakronan forvirvar del av stadens fastighet Hjorthagen 1:1 till
sina fastigheter Starkstrommen 2 och 4. Overenskommelse om
fastighetsreglering har uppréttats mellan parterna, vilket avses
anvindas som grund for kommande fastighetsbildning.

Totalt tillskapas mdjlighet att bygga ca 2 000 arbetsplatser varav
merparten aterfinns inom kontorsbyggnaden, men dven inom
handel, service och inom depaverksamheten.
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Vy fran sydost med foreslagen kontorsbyggnad. Illustration:
Tengbom arkitekter.

Jigmastargatan

Oster om blivande tomtritten och Vasakronans fastigheter
Starkstrommen 2 och 4 ligger Jagmastargatan, ddr anpassning
och anslutningsarbeten erfordras for genomforandet av
detaljplanen, vilket Trafikverket och Vasakronan ska svara for att
utfora och i huvudsak bekosta. Den stora hojdskillnaden mellan
gata och tomtmark gor att gatan behdver anpassas till den
blivande belastning som tillkommer fran Trafikverket och
Vasakronans byggnader. Rivning av befintlig mur, anldggande av
trottoar, 6vergangsstille, GC-bana och tradplantering behover
samordnas och utforas i samband med att de nya husen uppfors.

Trafikverkets kostnader finansieras via projektmedel, utifrdn
genomforandeavtalet for Norra ldnken. Anldggningen dverldmnas
till staden efter fardigstéllande. Staden svarar for en mindre del
av kostnaden da utbyggnad av Jagmaéstargatans sodra del dven ar
till nytta for den kommande exploateringen inom kvarteret
Elektriciteten.

Midskogsgrind

Midskogsgrand utgdr angoringsvig till omrddet. Lings gatan
planeras en utbyggnad av ett nytt gang- och cykelstrak, som
fortsétter vidare visterut i Hjorthagsparken. Trottoaren pa norra
sidan av Midskogsgrind breddas for gaende. Cykeltrafiken gér
fortsatt i blandtrafik pd Midskogsgrand som utformas for en 14g
fordonshastighet. Intill planomradet har Elementica (Banhof) en
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tomtrétt pa Starkstrommen 5. Hér finns ocksa Starkstrommen 1
som dnnu inte upplatits med tomtritt. Angoring till tomtrétterna
sker genom Midskogsgrand och ddrmed svarar staden for en
mindre del av kostnaderna for utbyggnationen av Midskogsgrand.

Ledningar

Inom exploateringsomradet finns flera befintliga ledningar
tillhérande Ellevio, Stokab, Skanova, Stockholm Vatten och
avfall AB och Stockholm exergi. Flera utredningar och
samordningar har krivts for att komma fram till ldmpliga
placeringar av ledningar. Stockholm Vatten och avfall AB har
bland annat en huvudvattenledning som planeras att flyttas fran
Jagmastargatan in till planomréadet, ledningen ska g& genom
Vasakronans fastighet via en kulvert och vidare genom
Trafikverkets blivande tomtrétt ut genom Midskogsgriand.
Ledningsomlidggningarna blir komplicerade dd detta méste ske
med dessa i drift hela tiden, sarskilt géller detta
huvudvattenledningen. Ellevios befintliga nétstation flyttas till
nytt ldge. Nétstationen har placerats s att en vardefull ek kan
sparas. Den nya nétstationen bidrar till att sdkra stadens
elforsorjning.

Skyddsvirda trad

Inom Trafikverkets blivande tomtritt finns tvd virdefulla ekar
som har beaktats inom planskedet. Hanteringen av ekarna
regleras bade pa plankartan, genom nl bestimmelse samt i
overenskommelse om exploatering, dir skyddsatgérder ska tas.

Tunnelbanan

Planomradet genomkorsas av tunnelbanebron f6r Ropstenslinjen
som utgor en central infrastruktur for stadsdelens forbindelse med
Stockholm City. Trafikverket och Vasakronan behdver beakta
skyddszonen kring bron 1 samband med sina anldggnings och
byggnadsarbeten.

Risker

En sirskild riskutredning har gjorts dér analyser, atgdrder och
slutsatser presenterats. Bedomningen é&r att foreslagna atgérder
innebdr att riskerna hanterats och att foreslagen markanviandning
ar lamplig.
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Utredningar som utgoér underlag till detaljplanen ar:

—  Oversiktlig miljoteknisk markundersékning av Starkstrommen
1, Sweco 2016-06-01).

—  Kv. Starkstrémmen oldgenhetsbedomning (Sweco
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—  EMF-Mdtningar. Kv Starkstrommen, (Exengo 2017-12-01

— Projekterings-PM Geoteknik. Underlag for projektering av
mark- och grundldggningsarbeten, (Structor 2017-12-15.
Rev. 2018-10-05, Rev. 2022-05-13)

—  Miljéteknisk markundersékning, Starkstrommen 2 och 4 -
Stockholm (Structor 2018-02-28).

— PM - Risk avseende mdnniskors hdlsa och sdikerhet,
(Projektstaben, 2018-03-01).

— Bedomning av miljokvalitetsnormer for luft Starkstrommen,
(Sweco 2018-03-05)

— Dagvattenutredning Starkstrommen 2-4, (WSP 2018-04. Rev.
2019-10-07, Rev. 2022-05-20)

Tidigare beslut
Gatu-och fastighetsndmnden godkénde genomforandebeslut och

genomforandeavtal med Trafikverket avseende Norra linken
2004-12-16.

Exploateringsndmnden har godként ett reviderat inriktningsbeslut
for Hjorthagen 2013-12-12. Tidigare inriktningsbeslut frdn 2009-
09-07 ar baserad pa Fordjupat program for Hjorthagen.

Reviderat program for hallbar stadsutveckling 1 Norra
Djurgardsstaden godkidndes av kommunfullmaktige 2021.

2014-03-06 godkénde stadsbyggnadsndmnden start-pm for
detaljplaneldggning.

KF 2014-04-07 Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen.

Exploateringsndmnden anvisade 2014-02-06 mark for driftdepan
till Norra lanken inom fastigheten Hjorthagen 1:1 till
Trafikverket Region Stockholm. Markanvisningen tecknades
2014 samt forlangdes 2018 och 2020. Markanvisningen syfte var
att skapa ett gronomrade genom att lyfta park/torg till gatunivé
och samtidigt bygga driftdepadn under mark.

Reviderat inriktningsbeslutet for Hjorthagen 2017-08-24
(exploateringsndmnden) och 2017-11-06 (kommunfullméktige).

Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen 2019-11-14
(exploateringsndmnden) och 2020-11-02 (kommunfullméktige).
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Overenskommelse om exploatering

Kontoret har uppréttat ett forslag till 6verenskommelse om
exploatering med tomtrétt inom del av fastigheten Hjorthagen 1:1
med Trafikverket, se bilaga 1. Trafikverket ansvarar for och
bekostar projektering samt bygg- och anldggningsarbeten inom
kvartersmark och pé allmén platsmark for sin del av
Jagmadstargatan. Marken avses upplatas med tomtritt.

Kontoret har upprittat ett forslag till 6verenskommelse om
exploatering med forséljning inom kv Starkstrommen 2 och 4
med Vasakronan, se bilaga 2. Vasakronan ansvarar f6r och
bekostar projektering samt bygg- och anldggningsarbeten inom
kvartersmark och pé allmén platsmark for sin del av
Jagmastargatan.

Expertradet har godkint forséljningsidrendet 2023-02-16 (Dnr
E2018-00889).

Overenskommelserna om exploatering reglerar utdver
ovanstaende dven erforderlig fastighetsbildning, servituts- och
nyttjanderattsupplatelser samt bildande av
gemensamhetsanlidggning. Hiarutdver reglerar avtalen
genomforandet av ledningsflyttningar och utbyggnad av allminna
anldggningar. Inom Trafikverkets blivande tomtrétt utfor staden
viss ledningsflyttning och anldgger utmed Midskogsgrind en
stodmur som bekostas av och ska dgas av Trafikverket.

Avtalen reglerar ocksa hur parterna ska samverka med varandra
for att exploateringen ska kunna genomforas sé ekonomiskt och
effektivt som mojligt.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar investeringen till 100 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige d
investeringen overstiger 50 mnkr.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.
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Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuviarde om 19 mnkr inklusive tidigare
nedlagda utgifter och inkomster.

Del av Hjorthagen 1:1 kommer att sdljas till Vasakronan.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till ca
100 mnkr, varav 11 mnkr ar utgifter fore &r 2023, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst gatubyggnadskostnader
och ledningsomléggningar.

Inkomsterna berdknas till ca 65 mnkr, varav huvuddelen utgors
av gatukostnadsersittning. Forsédljningsinkomster som avser
markforséljning for del av Hjorthagen 1:1 till Vasakronan
berdknas till 15,7 mnkr och reavinsten berdknas uppga till

15,4 mnkr.

Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till ca 80 procent.

All ekonomisk risk avseende Vasakronans del av projekteringen
av Jagmadstargatan star Vasakronan for. Staden har risk for
forgdvesprojektering for Midskogsréind.

Trafikverket stér for 75% av all ekonomisk risk avseende
byggherrens del av projekteringen for driftdepan och sin del av
Jagmastargatan och for en viss del av Midskogsgrand. Staden star
genom genomforandeavtalet som medfinansidr for Norra lanken
med 25% och har motsvarande risk. Den ekonomiska regleringen
1 denna del hanteras inom ramen for projekt Norra lanken genom
stadsledningskontoret.

Marken till Trafikverket avses uppldtas med tomtrétt. Med en
reducerad avgild om 1 000:- kr/ar. Trafikverket utfér och
bekostar exploatering inom exploateringsomrédet.
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En forskjutning i tidplan skulle leda till att tillfdllig 16sning for
driftdepan for ldngre tid &n planerad maste hittas. Detta kan leda
till 6kade kostnader.

Ar mark-och grundforhillanden simre #n forvintat skulle det
leda till 6kade kostnader.

Riskpaslag har lagts pa stadens kostnader i1 projektet pa 20%.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 100 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 65 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -11,3 | 44| -28,1| -48,1 0,0 -8,0 | -100,0
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 27,1 8,8 19,6 9,6 0,0 65,2
Nettoutgift (-) /-inkomst -11,3| 22,7| -19,2| -28,5 9,6 -8,0| -34,8
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 15,7 0,0 0,0 0,0 15,7

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndamndens investeringsbudget for ar
2023. Behov av medel for dren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms inte ndmnvért paverka stadens och nimndens
16pande drift- och underhallskostnader. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till ca 1,5 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten beréknas uppga
till 15,4 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Om jord Overstigande halterna av féroreningar enligt
Naturvardsverkets generella riktlinjer for MKM (mindre kénslig
markanvédndning) patriffas skall staden svara for exploatorens

merkostnader for transport och deponi for massor med halter 6ver
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MKM som det inte finns ndgon avséttning for. Ett riskbelopp for
detta har tagits upp 1 kalkylen.

For uppforandet av allmidnna anldggningar avrédknas
exploatorernas kostnader (stadens intdkter) mot verklig kostnad.
Det innebiér att for den delen av investeringen som overstiger
intidkterna sé stér staden risken om dessa blir dyrare &n kalkylen
sager.

Slutsats-ekonomi

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvirde om cirka 19 mnkr inklusive
tidigare nedlagda utgifter och inkomster.

Projektet ingér som en del av Hjorthagen. Det senaste reviderade
inriktningsbeslutet for Hjorthagen (antogs av
kommunfullmiktige 2020-11-02) redovisade ett positivt
nettonuvérde om ca 1 304 mnkr. Totalt sett bedoms Hjorthagen
som helhet fortsatt kunna redovisa ett positivt nettonuvarde
ndrmare 1 miljard kronor.

De étgérder som utfors pd Jagmastargatan och anslutning mot
Lanforsvigen ér till nytta dven for den kommande utvecklingen
av kvarteret Elektriciteten.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Planeringen och genomforandet av Norra Djurgdrdsstaden gors
med utgangspunkt i Vision 2040, dversiktsplanen och mal i
stadens budget.

Norra Djurgardsstaden &r ocksa ett av stadens
miljoprofilomraden och har ett sédrskilt Miljo- och
héllbarhetsprogram (Program for héllbar stadsutveckling) som
antogs av kommunfullméktige &r 2020.

For varje delomrade och utbyggnadsetapp 1 Norra
Djurgérdsstaden framstélls det specifika hallbarhetskrav i ett
handlingsprogram, dar mélen och atgirderna frén Gvergripande
Milj6- och héllbarhetsprogrammet konkretiseras.
Handlingsprogrammet utgor en bilaga till 6verenskommelse om
exploatering.
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Miljo

I samband med programmet for Hjorthagen, i Norra
Djurgérdsstaden, fran 2007 gjordes en Overgripande
miljokonsekvensbeskrivning. De frdgor som dar pekades ut att
utreda vidare var framst markfororeningar, hur de ekologiska
sambanden bist forstirks, paverkan pd nationalstadsparken, hur
goda kvaliteter for ljud och partiklar kan uppnas samt paverkan
pa kulturmilj6. Delprojekten ska darefter bedomas huruvida de
medfor betydande miljopdverkan eller inte.

Oversiktlig miljteknisk markundersékning av Starkstrémmen 1,
Sweco genomfordes 2016-06-01.

Miljoteknisk markundersokning, Starkstrémmen 2 och 4 -
Stockholm genomfordes 2018.

Bedomning av miljokvalitetsnormer for luft Starkstrommen
genomfordes 2018.

Kontorets beddmning ér att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan och att darfor heller ingen fordjupning av
MKB behover goras.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

[ handlingsprogrammet anges vilken gronytefaktor som ska
uppnds. Kompensation for ianspraktagande av gronyta kommer
att hanteras 1 detaljplanen.

Da staden inte 4r markéagare till fastigheterna Starkstrommen 2
och 4 kommer inget sérskilt handlingsprogram att tas fram for
denna del. Vasakronan har en egen miljoprofil och avser att
uppfora kontorsbyggnaden i traistomme och integrera solceller i
byggnadens fasad. De planerar dven for grona tak.

Energihushallning

Trafikverket har forbundit sig att vid projektering och byggande
inom Hjorthagen 1:1 uppfylla krav samt efterstriva mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljé Hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015
”Héllbar energianvdndning”.
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Tillganglighet

Planforslaget uppfyller stadens riktlinjer for tillgédnglighet. For
besdkare till kontorsbyggnaden &dr det mdjligt att angora med bil
pa Jigmaistargatan med mellan ca 10-20 meter fran huvudentrén.
Handikapparkering dr mojligt att anordna 1 garageplanen intill
hiss. Inom driftdepan planeras en parkeringsplats for
rorelsehindrade.

Tillgédnglighet 1 omrddet 6kar genom att trottoar, Overgingsstille
och véndplan planeras att anldggas och anpassas till stadens krav.

Angoringsplatser anldggs och tillkommer dven pé Jagmastargatan
utanfor Vasakronans fastighet.

Paverkan pa barn

I samband med programmet for Hjorthagen frdn 2009 gjordes en
barnkonsekvensanalys. Programmet lyfter fram sékerhet,
rorelsefrihet, tillgdnglighet och hélsa som viktiga aspekter att
arbeta med att sidkerstélla i kommande etapper.

De verksamheter som bedrivs pa platsen utgor inte miljoer dér
barn vistas. Trafikverkets driftdepd kommer att vara inhdgnad
och otillgénglig for allmdnheten. Med det 6kade trafikflodet pa
Midskogsgréind dr gdng- och cykelvdgens sikra anslutning till
trottoaren viktig for en trygg trafikmiljo. Gangbanan langst
Midskogsgréind breddas, vilket &r positivt for barn som ror sig
forbi planomradet.

Jamstalldhet
Jamstilldhetsfragor hanteras 1 detaljplan.

I och med de verksamheter som planeras pé platsen kommer
Jagmastargatan att befolkas under en storre del av dygnets
timmar. Ett aktivare gaturum &r positivt for den upplevda
tryggheten da fler personer ror sig 1 omradet. Kopplingen mellan
Hjorthagen och Gérdet starks och i och med att den tillkommande
bebyggelsen som hjélper till att definiera entrén till omradet och
tydliggoéra gaturummet.
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Konstnarlig utsmyckning

Ett konstprogram har tagits fram for Norra Djurgardsstaden-
Hjorthagen och forverkligandet av programmet pagar etappvis.
Inom eller i anslutning till kv. Starkstrommen finns inget
lampligt utrymme for konstnérlig utsmyckning.

Genomforandefragor
Tidplan
Aktivitet Ar
Rivning av Vasakronans befintliga Q22023 -Q2 2024

kontorsbyggnader, spontning och
palning for Vasakronans kommande
kontorshus samt byggnation av kulvert
for huvudvattenledning
Ledningsomldggning av kombiledning Q32024 — Q1 2025
inom kvartersmark. Byggnation av
provisorisk byggvig, stodmur langs
Midskogsgriand samt eventuell flytt av
nétstation.

Ledningsomldggning VA, el, fiber, tele | Q2 2025 - Q4 2025
och eventuell fjarrvirme inom allmén
platsmark
(Midskogsgrand/Jigmaéstargatan).
Byggnation av gangbana och
vixtbadd/dike ldngs Midskogsgriand.
Byggnation av Trafikverkets driftdepa Q1 2026 - Q2 2028
samt del av ny gangbana léngs vistra
sidan av Jagmaéstargatan inkl.
tradplanteringar. Byggnation av gc-bana
och dvergangsstille pd Ostra sidan av
Jagmaéstargatan samt omskevning av
sOdra delen av gatan.

Byggnation av Vasakronans
kontorsbyggnad samt del av ny
gangbana langs véstra sidan av
Jagmaistargatan inkl. skyddsétgérder for
kombiledning under Jigmaéstargatan

Trafikverket étar sig att ansluta sig till och nyttja stadens
bygglogistikcenter (BLC) som ér forlagt i Frihamnen.
Trafikverket étar sig att ansluta sig till och nyttja stadens
masslogistikcenter (MLC).
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Risker och osakerheter
De storsta riskerna i projektet ar:
- Att tilltdnkta metoder for genomforandet inte fungerar
och ger tillfredstillande resultat. Medfor omprojektering
och metodforidndring.

- Hinder som inte kan forutses.

- Foljdverkningar och péverkan pa tidplan for kommande
aktiviteter vid problem.

- Logistik ihop med nérliggande entreprenader och
framkomlighet for tredje man.

- Hittills har de flesta detaljplaner i Norra Djurgardsstaden
overklagats. Om domstolen skulle ge klaganden ratt
innebér det risk for stora forseningar.

- Ar mark- och grundférhallanden séimre in forvintat skulle
det leda till mindre forseningar.

- En forskjutning 1 tid skulle leda till att tillfallig 16sning {for
driftdepén for langre tid @n planerad maste hittas.

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

- De analyserade riskkéllorna som beror aktuellt
planomréde dr verksamheten Vértaverket (Energi-
hamnen), transporter av farligt gods pa Vértabanan, Norra
lanken, och Jagmaistargatan samt ursparningsrisk vid
tunnelbanan.

Kommunikation
Dé projektet bedoms medfora en utgift ver 50 mnkr har
avstdmning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Med lokalisering av driftdepédn blir en svar fraga 16st for staden.
Atagandet att std for mark for driftdepa var kopplat till
Hagastaden, Albano och Norra linken. Med lokalisering av
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driftdepéns ldge har man hittat ett omrade omedelbart bredvid
Norra lanken, vilket leder till minskad trafik i omradet och
dérmed &r bra ur héllbarhetssynpunkt. Exploateringskontoret dr
ndjd med att stadens atagande nu uppfylls.

Kontorshuset och driftdepdn bedéoms skapa ett mer samlat och
aktivt gaturum i stréket mot Hjorthagen med nya entréer ut mot
Jagmastargatan och de arbetsplatser som tillskapas bedoms
ddrmed utgora ett positivt tillskott i stadsmiljon.

For att den stora kontorsbyggnaden ska kunna uppforas siljs del
av stadens fastighet Hjorthagen 1:1. Exploateringskontoret ser
positivt pa att denna exploatering kan komma till stdnd och som
kommer att utgora en entré till Hjorthagen, vilket r ett led i
stadsutvecklingen i Norra Djurgérdsstaden.

Anslutnings- och anpassningsarbeten pa Jigmastargatan har varit
en komplex frdga inom projektet som har lett till
tidsforskjutningar. Exploateringskontoret &r ndjd med att
Trafikverket och Vasakronan kommer att svara for erforderliga
atgdrder for anslutning och anpassning pa Jigméistargatan.

Exploateringskontoret “ser positivt pa att tvd vérdefulla ekar inom
planomrddet har kunnat bevaras. Dessutom regleras
skyddséataganden bade i detaljplan och i 6verenskommelse om
exploatering.

Planen syftar @ven till att hantera risker med farligt gods och
dagvattenhantering.

Slut

Bilagor

1. Overenskommelse om exploatering (Trafikverket)
2. Overenskommelse om exploatering (Vasakronan)
3. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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