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Handléggare: Stefan Eriksson 2004-09-27

Region Innerstad

Markbyran

Tel: 508 270 01
e-mail: stefan.eriksson@agfk.stockholm.se

Dnr: 02-511-757 Till
Gatu och fastighetsnamnden

L &gesredovisning Hjorthagen, Vartahamnen, Frihamnen, L oudden.
Delgenomfdr andebeslut Hjorthagen

Delgenomfdrandebeslut Sodra Vartahamnen.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetskontoret godkanner 1&gesredovisningen.

2. Gatu och fastighetsnamnden godkanner samarbetsavtal med Fortum
Véarme samt uppdrar & kontoret att tréffa samarbetsavtal med Fortum
Distribution.

3. Gatu och fastighetsnamnden godkéanner investeringsutgifter om 6 mnkr
enligt tjansteutlatandet avseende del av Sodra V artahamnen

4. Gatu och fastighetsnamnden hemstaller att fullmaktige godkanner
investeringsutgifter om 1100 mnkr avseende del av ”Norra
Djurgérdsstaden” i Hjorthagen, varav 558 mnkr avser fullféljande av
ramavtal med Fortum-koncernen.

5. Bedut i detta &ende justeras omedel bart.

Olle Zetterberg

Goran Gahm

Anders Berglund

SAMMANFATTNING

Arbetet med utredningar, planering, forprojektering mm avseende
utvecklingsomradet Hjorthagen, V artahamnen, Frihamnen och Loudden
pagar. Med beslut om bland annat planprogram i stadsbyggnadsnamnden
och ramavtal med Fortum, markanvisningar och flera viktiga investerings-

Bilaga 1: Tidigare beslut
Bilaga 2: Samarbetsavtal med Fortum Varme
Bilaga 3: Organsiation Hjorthagen V&rtan mm
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beslut i gatu och fastighetsndmnden har framfor allt delar av Hjorthagen
samt Sodra Vartahamnen blivit tydligt definierade som projekt.
Byggherrarna avseende sdval kvartersmark som ledningar har startat upp
arbetet pa ett bra sétt.

For de omréden som ligger forst i fas - Hjorthagen och Sodra V artahamnen
— bedodms byggstart for bebyggel sen pa kvartersmarken kunna ske under
slutet av & 2006 med en forsta inflyttning under 1a kv 2008. Inget aktivt
planerings- eller utredningsarbete har de senaste manaderna bedrivits fran
stadens sida avseende Frihamnen och Loudden.

Ramavtalet med Fortum Varme och Distribution som fullméktige bedutade
om den 17 juni 2004 har f6ljts upp med betalningsplaner och forslag pa
samarbetsavtal med Fortum Varme. Avsikten &r att tydliggora styrning och
uppfdljning av tunnelnedldggning av kraftledning samt etablering av LNG
till Energihamnen. (Alternativet med nytt gaslager finns dérmed inte kvar.)
Betalningsplanerna & grund for de investeringsbedut som ska fattas av
fullmaktige.

Kontoret konstaterar att projektet i Hjorthagen ar stort och komplext med
flera kopplingar inom omradet och mot kringliggande projekt. For att driva
projektet vidare behdver omfattande férberedande arbeten ske redan i tidigt
skede. Gatu och fastighetsnamnden har i augusti 2004 fattat delgenom:
forandebeslut for hostens arbeten inom Hjorthagen. For att komma vidare
med utredning, projektering och férberedande arbeten inom Hjorthagen och
de forsta delarna av Sodra V artahamnen fram till dess att ett dutligt
genomforandebesiut kan tasi samband med fardig detaljplan foresar
kontoret att gatu- och fastighetsndmnden godkanner investeringsutgifter om
6 mnkr till Sodra Vértahamnens forsta etapp samt hemstéller att fullmaktige
senast 2004-12-31 godkanner investeringsutgifter om 1100 mnkr till
Hjorthagen, varav 558 mnkr direkt & kopplat till fullfoljande av ramavtalet
med Fortum.

UTLATANDE
Bakgrund

Gatu och fastighetsnamnden godkande den 18 februari 2003
lagesredovisning for utvecklingsomradet Hjorthagen, Véartahamnen,
Frihamnen och Loudden.

Arbetet med planeringen av utvecklingsomradet har darefter fortsatt och
under varen 2004 har avgorande steg tagits for Hjorthagen N & V ("Norra
Djurgérdsstaden”). Aven for Sodra Vartahamnen pagar intensivt arbete med
att préva ny bostadsbebyggelse invid den dstra kajen.

En omfattande méngd beslut har fattats i aktuellt &rende av saval gatu- och
fastighetsnamnden som stadsbyggnadsnamnden, se bilaga 1. De viktigaste
bedluten &r



1. SBNsbesdlut om program som gav stadsbyggnadskontoret i uppdrag att
jobba vidare med detaljplaner for Hjorthagen och Sodra V artahamnen

2. GFNsbedlut att godkanna avtalet om omdisponering av Fortums
energiverksamhet som klargor forutséttningarna for att fatill en
langsiktig |6sning for staden och Fortum som &ven fungerar fér hamnen.

3. GFNs beslut om markanvisningar i Hjorthagen samt Sodra
Vartahamnen som majliggor for de utsedda byggherrarna att ta fram det
underlag som behdvs for att detaljplanen ska komma vidare vad géller
kvartersmarken

4. GFNs delgenomfdrandebeslut avseende Hjorthagen som gett kontoret
ekonomiska forutséttningar att jobba vidare under 2004. Utgangs-
punkten & att fa fram de utredningar och foérberedande arbeten som
behovs for att driva detaljplanen vidare och klara ut infrastrukturella
fragor och dérigenom klara byggstart av bostader till den tidpunkt som
detaljplanen beddms varaklar.

Staden har lagt ner stora resurser pa att utreda teknisk infrastruktur,
geoteknik och markfdérhallanden och 6vergripande trafikfragor.
Utvecklingsomradet har viktiga granssnitt mot bl.a. ledningsbolagen,
vagverket, banverket och Stockholms hamn och kontoret anser att
samarbetet har fungerat braredan i tidigt skede. Byggherrarna fér den
tankta bostadsbebyggel sen har efter markanvisningen startat upp med
arbetet pa kvartersmarken pa ett bra sétt. Det faktum att omradet i langa
stréckor gransar mot national stadsparken innebar séarskilda krav pa hansyn.
En bradialog pagar med Kungliga Djurgardens Forvaltning avseende hur
den nya bebyggel sen kan mdta national stadsparken vid Husarviken.

Fortumavtalet

Kommunfullméaktige godkande 17 juni 2004 Ramavtal mellan staden,
Fortum Véarme, Fortum Distribution och Stockholms Hamn AB med
inneborden att befintlig kraftledning genom Hjorthagen tunnelforlaggs samt
att gasproduktion och lager i Hjorthagen ersétts av flytande naturgas (LNG)
i Energihamnen alternativt nytt markforlagt gaslager. Genom dessa atgéarder
blir det mgjligt att planera fér en helt ny stadsdel mellan Hjorthagsberget
och Husarviken — " Norra Djurgardsstaden”- med upp till 5000 nya bostader
samtidigt som det finns en langsiktig |6sning avseende energiverksamheten.
Samtidigt med bedlutet att godkénna ramavtalet bed 6t fullmaktige att
finansiering av de atgarder som redovisas avseende forandrad gashantering
och kraftledning fér beaktas vid uppréttande av budget for 2005.
Kostnaderna for detta beddms vara 105 mnkr for kraftledningen, varav 37
mnkr finansieras via Fortum Distribution. Kostnaden for huvudalternativet
med LNG uppgar enligt ramavtalet till 453 mnkr. Vid tidpunkten for
godkannande av Ramavtal et fanns inte betalningsplaner och samarbetsavtal
avseende styrning och uppfdljning fardigt, utan det var ndgot som kontoret
skulle &erkomma med.

Med utgangspunkt fran ramavtalet har staden tillsammans med Fortum
Vérme respektive Fortum Distribution arbetat vidare med utredningar
avseende tunnelférléggning av kraftledning respektive LNG till
Energihamnen. Eftersom det inte har varit mgjligt att jobba med bade LNG
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och nytt gaslager samtidigt har huvudalternativet med LNG varit det
aternativ som i férsta hand drivits sedan ramavtalet godkandes. Parterna
har uppréttat forslag pa betalningsplaner och samarbetsavtal som tydliggor
tidplan budgeteffekter och styrning i projekten. | och med fordlaget till
samarbetsavtal med Fortum Varme (bilaga 2) tar parterna stéllning till att
jobba vidare med LNG-alternativet som en dutlig 16sning vilket nu ar
inarbetat i tidplan och betalningsplan. Avtalet med Fortum Distribution &r g
fardigt. Avsikten & att motsvarande avtal som tréffats med Fortum Varme
ska tréffas under hosten med Fortum Distribution. Parterna & dock redan nu
Overens om den for investeringsbes utet sa viktiga betal ningsplanen.

Nedan redovisas en sammanfattning av betal ningsplanerna kopplat till det
ursprungliga ramavtalet. Utover detta redovisas aen kostnaden for en
ledningsomléggning som behdver utforasi tidigt skede fran
gasverksomrédet till en reglerstation p& Ostermalm. Fortum Varme har
paborjat detta arbete.

Aktivitet Utgifter/inkomst, tkr

2004 2005 2006 2007 2008 Summa
LNG -3000| -238000| -212000 -453000
Kraftledning -4600( -12000| -32000| -40000| -16400| -105000
Summa -7600( -250000| -244000| -40000| -16400| -558000
Inkomst frén Fortum Distr 1840 4800( 12800( 16000 1960 37400
avseende kraftledning
Utmatningsl edningar -15000 -7500 -22500
Inkomst fran Fortum Varme 5000
avs utmatn.ledning

Kontoret konstaterar att samarbetet fungerar brai de fragor som beror
ramavtalet. Med den formalisering som nu sker i och med samarbetsavtal
och bildande av styrgrupper kommer arbetet kunna struktureras ytterligare
till forman for bada parter.

Investeringarna avseende LNG och kraftledning kommer till stor del att
goras innan de forsta detaljplanerna & fardiga. Skulle hela eller delar av
projektet stoppas har staden patagit sig risken for en forgavesinvestering. |
och med att atgarderna bedoms vara bra for Hjorthagen och stadens tydliga
avsikt &r att bygga en ny stadsdel i omradet bedomer kontoret att det ar
rimligt att ta en sadan risk.

Fordelningen av ovanstéende investeringsutgifter kopplat till Fortum &r
fordelade sa att 271 mnkr belastar Hjorthagen V' och Norra Etapp | och 182
mnkr belastar kommande etapper av norra Hjorthagen.

Driftkostnaderna for kraftledningstunneln beddms efter genomforandet
(2009) uppgatill ca 100 000 kr per &r.

Hamnomr adet

Overgripande, strategiska utredningar avseende hamn och riksintresse
Stockholms lansstyrelse har tagit fram ett forslag till definition av " Riks-
intresset Stockholms hamn” vilket har varit ute pa remiss och redovisats i
sarskilt &rende till namnden. | remisshandlingen omfattar lansstyrelsens




forslag pa geografisk omfattning av riksintresset &ven delar av de mark-
omraden som staden betraktar som framtida bebyggel seomrade, till exempel
det sa kallade Osterledsreservatet. Detta papekas bland annat i kontorets
fordag paremissvar.

Parallellt med lansstyrelsens arbete pagar tva utredningar avseende
Stockholms hamn, dels det arbete som stadsledningskontoret driver med
utgangspunkt fran fullmaktiges beslut att i samréd med berérda kommuner
och aktorer tafram en hamnstrategi och dels den utredning som Stockholms
Hamn & pa gang att ta fram for att kunna redovisa en vision éver
Stockholms Hamn a&r 2015. Arbetena & inte klara, men kontoret har
forhoppningen att dessa arbeten skall bidratill att klargéra hur stad och
hamn skall kunna utvecklas tillsammans inom Frihamnen och Vérta
hamnen.

Kontoret konstaterar att omfattningen av riksintresset Stockholms hamn
rimligtvis bor paverkas av vilka alternativa l6sningar som finns for
hamnfunktioner framéver och att en fortsatt planering avseende Loudden,
Frihamnen/ containerhamnen forutsétter |angsiktiga alternativa |6sningar
for dessa hamnfunktioner

SVartahamnen

Sodra Vartahamnen har hittills som projekt omfattat saval planer for
bostader, kontor och nya vagférbindelser till hamnen, dvs ett relativt stort
och komplext omréde. Narheten till hamn och farliga transporter paverkar
anvandning och utformning av omradet. Fran att fran borjan ha varit ett rent
kommersiellt projekt planeras nu for sdval bostader som kontor och
eventuellt mer insdlag av centrum och butiksandamal. Omfattande
utredningar har inom projektet skett avseende bl.a. stadsstruktur, trafik,
markfororeningar och dvriga miljofragor. Avtal har aven tréffats avseende
t.ex. markforvéarv och evakueringar.

Projektet som tidigare omfattade hela Sodra V artahamnen inklusive
hamnavfarten fran Norra Lanken har nu delats upp pa flera delprojekt for att
fa en battre majlighet till uppfdljning och styrning. Omradets struktur gor
att det & sannolikt att projektet framover delas upp i ytterligare flera
delprojekt. Exakt indelning & inte mojlig att bestdmma forran byggherrar
kommer in och enskilda detaljplaner paborjas.

For att klara en fortsatt utbyggnad inom kvarteren Riga och Hamburg pa ett
bra sétt har namnden 040907 godkant en evakueringsdverenskommelse med
Indiska Fastighets AB avseende delar av Fastigheten Hamburg 2.
Overenskommelsen gor det mojligt for Indiska att behalla och bygga pa den
byggnad som inrymmer kontor, samtidigt som resterande del av Hamburg
kan kopplas ihop med bebyggel se pa kvarteret Riga med kommersiell
anvandning och parkering.

Av delprojekten ar det Vartans hamnkaj omradet mot vattnet som med
fordag pa nya bostéder och kontor ligger forst i tid. | andutning till
bostadskvarteren planeras aven en ny stadsdel spark
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Geografisk avgransning av Vértans hamnka med schematisk redovisning
av planinnehdl:

Kontor/specialagenhet

Bostad

Park

Projektet beddms kunnainrymma ca 500 l&genheter samt uppemot 50 000
kvm kontor/specialldgenheter. Markanvisning har skett till Position
Stockholm och Svenska bostader i GFN 040127 och samrad &r tankt att ske
november 2004. Lagakraftvunnen detaljplan beddms kunna finnas under
andra halvéaret 2006.

Precis som tidigare redovisats &r bullerproblematiken den fraga som
bedoms vara svarast att 16sa. Byggherrarna har nu uppdraget att med
utgangspunkt fran de bullerutredningar som tagits fram redovisa hur
bebyggel sens utformning och lagenhets 6sningar uppfyller bullerkraven.

Vartans Hamnkaj bedoms fa en exploateringskalkyl som genererar ett
positivt resultat. Projektets totala utgifter bedéms uppga till ca 175 mnkr
och kapitaliserade avgal dsintakt/forsaljningsinkomst bedoms uppgatill ca
470 mnkr.

For resterande delen av Sodra V artahamnen finns storre osékerhet i
exploateringens omfattning, samt tidpunkten da marknaden & mogen for att
projektera och bygga. Utgifterna och inkomsterna beddms har balansera
varandra.

Utgifter for utredningar, konsultarvoden, egen personal mm avseende Sodra
Vértahamnen har tom 2003 uppgéit till ca 12 mnkr, varav ca’5 mnkr hor till
Stdra Vartans hamnkaj. For Vartans hamnkaj bedéms utgifterna for
fortsatta utredningar/projektering, konsultstéd och egen personal fram till
dess att ett genomférandebedut skulle kunna tas under forsta kvartalet 2006
uppgatill ca 6 mnkr.

Sljaterminalen
Inom Siljaterminalen pagar tidiga diskussioner med bl.a. hamnen, Siljaoch
NCC avseende mdjlig utveckling av terminalomradet. En tidig trend-watch



har paborjats, men inget konkret forslag finns annu framme. Kontoret har
har forhoppningen att kunna utveckla omradet till ndgot som bade kan
tillfora positiva véarden for hamnverksamheten och stadens utveckling. Nér
projektet startar upp & avsikten att en sarskild redovisning ska ske i gatu-
och fastighetsndmnden.

Norra Vartahamnen (Energihamnen)

Som en f6ljd av ramavtalet mellan Fortum och Staden pagér inom Norra
Véartahamnen utredningar for att majliggora en mottagningsstation for LNG.
Fortum Varme driver i samarbete med staden arbetet med att utreda /
projektera den nya anléggningen. Staden ansvarar for att erforderlig
detaljplanering gors samt att markatkomsten fungerar. Med anledning av
detta behdver Stockholms Hamn under aret sdga upp vissa arrenden for att
bereda plats for de nya funktionerna som skain.

Frihamnen / Containerhamnen
Kontoret har inte deltagit i nagot aktivt arbete med utveckling av Frihamnen
det senaste aret.

Under aret har OM flyttat in den byggnad som ursprungligen var en Ford-
fabrik och som ligger mellan Frihamnen och Containerhamnen. Fastigheten
overléstill OM fran staden och Stockholms Hamn gemensamt under &r
2002. Dérefter har OM byggt om byggnaden for att anvanda for egen
verksamhet.

Loudden
Kontoret har inte deltagit i nagot aktivt arbete med avveckling och
utveckling av Loudden.

Stockholms hamn har forlangt oljebolagens arrendeavtal ovan jord sa att
|Optiden pa dessa avtal &r lika langa som bergrumsavtalen, dvsi princip
fram till 2011. Avta har samtidigt tecknats mellan hamnen och oljebolagen
om tidplan for olika &gérder som behover genomfoéras for att avveckla
Loudden. Stockholms hamn leder en arbetsgrupp som en del i uppgiften att
mojliggora en avveckling av Loudden enligt kommunfullmaktiges beslut.
Utgangspunkten for arbetet &r fullmaktiges beslut om avveckling av
Loudden.

Hjorthagen (Norra Djurgardsstaden)

Inom Hjorthagen pagar ett omfattande arbete med planering av en helt ny
stadsdel. Benamningen Hjorthagen vastra och norra etapp | har varit
krénglig och projektet har successivt fatt arbetsnamnet ” Norra
Djurgardsstaden”.

Beskrivning av projektet

| Norra Djurgardsstaden skall byggas ca 3000 |agenheter i en forsta etapp,
under perioden 2007-2011. Under 2004 beslutas om det kommer att bli en
andra etapp om ytterligare ca 2000 |agenheter, beroende pa om Fortum och
staden kan arbeta vidare med LNG-aternativet. For genomférandet av delar
av den forsta etappen anvisades mark for knappt 2000 |&genheter i juni
2004.
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Innan byggherrarna kan paborja byggnationen av sina lagenheter, kommer
staden att behdva utfora en hel del férberedande arbeten under framfor allt
2005-2007. Som exempel kan ndmnas nedléggning av kraftledningen i
tunnel, omléaggning av gasledningar respektive upprustning av
dagvattenledning, schaktning och markrening i storadelar av omradet,
grundléggning med paldack for vagar och ledningar mm.

Hittills har allt arbete i omradet som gjorts fram tills nu varit Gvergripande
och spant 6ver hela gasverksomradet. Under hosten delas arbetet upp i fem
detaljplaneomréden, Infrastruktur (dagvattenledning, mittstrak, teknikhus
mm.), Hjorthagen norra (ca 860 Igh), Hjorthagen vastra (ca 1150 Igh),
Angsbotten (handel, kontor, parkering), samt Midskogsvagen/trafikplats
Vértan som utgor anslutande vag inkl. trafikplats mot norra lanken. Dagens
omfattande projektbudget kommer dérfér att delas upp i fem delar.

DETALJPLANER
PRINCIPSKISS =

2004-09-23

-

(TE) ANGSBOTTEN
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Genomfdrande och tidplan

Kontoret och SBK raknar med att samrad for omradets tva forsta
detaljplaner (Infrastrukturplanen och Hjorthagen Norra) skall kunna hdllas
innan arsskiftet 04/05. Plansamrad for Hjorthagen véastra beréknas kunna
hdllas innan sommaren 2005. Inflyttningar i bostéaderna bedoms ske med ca
500 lagenheter per &r fr.o.m. hdsten 2008 till 2011.

Ett av stadens stora dtaganden i omradet &r att ansvara fér markrening och
schakt. Nar respektive byggherre kommer till sitt anvisade markomrade &
det renat och schaktat till en generell niva Staden ansvarar aven for
utbyggnad av gator, parker och ledningar (tillsammans med
ledningsdragande bolag). Eftersom omrédet tidigare varit gammal
havsbotten behtver stora delar anlaggas med pal dack.

Ekonomi-del genomférandebesl ut

| tidigare namnda &rende till GFN 040817 redovisades hittills nedlagda
utgifter for Hjorthagen N&V samt de utgifter som projektet behévde for
upphandling respektive upparbetning under htsten 2004. Innehdllet kan
sammanfattas med att projektet till halvarsskiftet 2004 totalt forbrukat drygt
58 mnkr for utredningar, rivningar, projektering, projekt- respektive
projekteringsledning, egen tid mm. For att klara arbetet under hésten 2004
behovdes 50 mnkr ytterligare for en del forberedande entreprenader, fortsatt
utredning, projektering, projekt- respektive projekteringsledning mm.

Beréknat antagande for de forsta tva detaljplanerna (Infrastruktur och
Hjorthagen norra) &r februari 2006. | samband med att dessa detaljplaner
uppréttas och férbereds for antagande tas ett genomfdorandebesiut fram for
respektive detaljplan for de kompletterande investeringar som behdvs for att
nafram till fardigstallande. Detta delgenomférandebesiut redogor for de
investeringar som kontoret behdver gora under perioden fram till dess de
genomforandebes uten tas.

De arbeten av genomférandekaraktér, som kommer att behdva handlas upp
efter drsskiftet 2004/2005 fram till de beréknade antagandena av omrédets
detaljplaner &r foljande:

= Omlé&ggning gasledningar
= Schakter och markrening
= Grundlaggning vagar (anldggande av paldack), for ledningsarbeten

Déarutdver behovs investeringsmedel for:

= Utgifter som hénger samman med Fortumavtalet (LNG,
kraftledningstunneln)

Brobyggnation (bro éver Husarviken)

Egentid GFK

Fortsatt utredningsarbete

Projektledning, projektering, CAD-samordning mm.
Ovrigt

R & &R &R &
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. Infrastruktur fram till genomforandebeslut (arsskiftet 05/06), tkr:
Utgift: I nvesteringsbehov: Varav upparbetas: Totalt:
Provisorier 500 200 1 000
Schakt/markrening 80 500 51800 80500
Palning/grundl&ggning 41 400 4100 41 400
Ledningar 87 000 43500 90 700
Finplanering gata 0 0 10700
Finplanering park 0 0 11 000
Totalt 209 400 99 600 235 300

I1. Hjorthagen norra fram till genomforandebeslut (arsskiftet 05/06), tkr:

Utgift: Investeringsbehov: Varav upparbetas: Totalt:
Provisorier 1 600 1600 3200
Schakt/markrening 152 100 0 152 100
Pal ning/grundl&ggning 114 200 0 114 200
Ledningar 0 0 17 200
Finplanering gata 0 0 35400
Finplanering park 0 0 18 000
Totalt 267 900 1 600 340 100

Detaljplanedverskridande utgifter under perioden, tkr:

Utgift: Investeringsbehov: Varav upparbetas: Totalt:
LNG (3000 Igh) 271 000 144 600 271 000
LNG (ytterligare 2000 Igh) 182 000 182 000 182 000
Kraftledningstunneln 105 000 16 600 105 000
Egen tid, GFK 13700 13700 35000
Projektledning 22800 16 900 53 000
Utredningar 32200 24900 44200
Projektering 28 800 21100 30800
Projekteringsledn., CAD 10100 2800 12100
mm.

Byggledn. o miljokontroll 5 100 5 100 5 100
Tidiga férberedande arb. 32900 32700 35500
Ovrigt 33400 12 100 43400
Totalt 737000 472 500 776 500
Tidigare beslut 108 000 108 000

Aterstdende behov 629 000 364 500

Den sista tabellen redovisar projektets totala investeringsbehov fran dess
borjan fram t.0.m. arsskiftet 05/06. GFN har redan i tre olika
delgenomforandebeslut medgivit upphandling for 108 mnkr. Det betyder att
for detaljplanedverskridande utgifter under denna period behdvs ytterligare
629 mnkr. Utav dessa hanger 558 mnkr (de tre forsta posterna) samman
med Fortumavtalet.

Ovanstaende redovisning innebér att projektet i sin helhet, fram till
framtagandet av de fullsténdiga genomforandebes uten for respektive
detaljplan, behtver investeringsmedel om ytterligare totalt ca 1100 mnkr.
Dérav avser 558 mnkr utgifter som hanger samman med Fortumavtalet och
resterande del investeringar for Norra Djurgérdsstaden under perioden fram
till drsskiftet 05/06. Utav utgifterna som hanger samman med Fortumavtal et
kommer 343 mnkr att upparbetas medan det for investeringarnai Norra
Djurgardsstaden upparbetas 122 mnkr under perioden, dvs totalt upparbetas
465 mnkr.

Under perioden fram till arsskiftet 05/06 kommer projektet att ha inkomster
frén Stockholm Vatten och Fortum om totalt 27 mnkr.
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Omradet bedoms inte belastas av Okade driftkostnader jamfort med dagens
situation under denna period. En ndrmare redovisning av driftsaspekter
hanskjuts till kommande genomférandebedut for respektive detaljplaner.

Ekonomi -exploateringskalkyl Norra Djurgardsstaden, prisniva 2004
(mnkr)

Den totala exploateringsekonomi som redovisades i tjansteutldtande GFN
040817, har inte férandrats.

Inkomster

Byggrétter 1200
Bidrag fran Fortum och SVAB m.fl. 100
Schaktbidrag fran byggherrar 30
Saneringsbidrag (Sth Energi) _ 250
Summa 1 580
Utgifter

Markrening 700
Bidrag fran miljomiljarden -250
Grundl&ggning, gator, parker 1000
Ovrigt (egen tid, broar, reserver) 200
Erséttning till Fortum (LNG) _ 270
Summa 1920
Netto -340

| den totala kalkylen for den forsta etappen om 3000 |agenheter beddoms
staden gora en forlust om ca 110 tkr per 1&genhet, vilket kan jamforas med
Hammarby g 6stad, dar forlusten per 1&genhet i dag berdknas till ca 140 tkr.

Angsbotten

Under véren togs beslut om att forvarva tomtrétten till Angsbotten 6 i
Hjorthagen av PrisXtra, (GFN 040615 ” Overenskommelse om bl.a.
transportkop av tomtrétten till Angsbotten 6 i Hjorthagen med PrisXtra’).
Skden till forvarvet var flera, men samtliga hdnger samman med den
kommande exploateringen i ”Norra Djurgardsstaden”. PrisXtra kommer att
vara den storsta hyresgasten i fastigheten och de réknar med att Gppnasin
livsmedel sbutik under senvéaren 2005.

Denna sodradel av "Norra Djurgérdsstaden” &r redan idag ett litet
handel scentrum med aktorer som Electrolux, Martin Olsson m.fl. Staden
hoppas att detta delomréde med tiden kommer att utvecklas ytterligare i
samarbete med befintliga aktorer. Tidplanen for detta & dock i dagslget
osdker.

Ropsten

Norra Djurgardsstaden & i kommande etapper tankt att nd fram till
Ropstens tunnelbanestation. Detaljplaner och bebyggel ser for denna del
ligger dock langt fram i tiden. Dagens trafikl6sningen vid korsningen
Gasverksvagen — Norra Hamnvéagen — Ropstenskopplet ar dock
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otillfredsstéllande med hard belastning och en trafiksituation som upplevs
som osaker och kaotisk. Ett arbete med en ny rondellésning har darfor
paborjats under 2004 med arbeten kring infartsparkeringen for att i sin
helhet vara klar under varen 2005. (GFN 040817) Den snabba tidplanen
hénger samman med att trafiklGsningen bor vara klar innan den
trafiksituation som redan idag & besvérlig belastas ytterligare med
byggtrafik till omradet samt att arbetena pa infartsparkeringen méaste vara
klara innan forsoket med miljoavgifter startar

Trafik

Norra Lanken

Norra Lanken &r ett vagverksprojekt med 25% finansiering fran staden.
Detaljprojektering har precis paborjats och for ytdelarna vid Vértan och
Frescati & Rambdll konsult. Projektets ekonomiska betydel se och
omgivningspaverkan gor att kontoret foljer projektet nara for att klara
samordning och gréanssnitt mot stadens projekt. Kontoret har fétt de férsta
idéskisserna vad géller landskapsutformningen. Vagverket avvaktar
tillsvidare med detaljprojektering dster om tunnelbanebron vid Vartans
trafikplats for att invanta underlag fran Staden vad géller hamnavfarten, se
nedan. Diskussioner pagar aven om ytor for Norra lankens framtida
etableringsomraden samt samordning avseende ledningar mm.

Hamnavfarten (Trafikplats Vartan)

Ett underlag for hamnavfarten sutfors under september manad vilket
overlamnas till vagverket som sedan driver arbetet vidare pa stadens
uppdrag. Forprojektering paborjas under oktober manad. Planarbetet har
startats av SBK och samrad &r planerat under december/januari 2004.
Hamnavfartens planering kommer att behva samordnas med kommande
projekt inom bland annat Siljaterminalen. Paverkan sker aven pa Fortums
omrade kring Vartaverket, vilket dock ar beaktat i Ramavtalet med Fortum.

Kollektivtrafik

Gatu och fastighetsnamnden har for sin del godként avsiktsforklaring
mellan staden och SL avseende kollektivtrafikforsorjning till utvecklings-
omradet (GFN040817) och arendet skall nu upp for beslut inom SL. Med
utgangspunkt fran avtalet och stadens planarbete har SL handlat upp en
strackningstudie for en framtida stadssparvag frén Ropsten till Ostra station.
SL avvaktar tillsvidare med stréckan frén Ropsten sdderut genom Vartan.
Arbetet kommer att knytas ihop med kontorets studie avseende fortsatt

stadssparvag in till city.

Trafikprognoser

En ny trafikprognos for Hjorthagens nya exploatering finns framtagen.
Trafiksituationen ser naturligtvis helt olika ut fore och efter Norra Lanken.
Arbete pagar med att se dver vilka konsekvenser en avstangd Gasverksvag
skulle fainnan Norra lanken 6ppnar. Fér Sodra V artahamnen omarbetas den
nuvarande trafikprognosen men det finns stora osdkerheter vad géller
exploateringen i omfattning och utbyggnadstakt.



For den forsta bebyggel sen inom utvecklingsomradet bedoms i princip
nuvarande vagnét klara trafiken. Fortsatt utbyggnad forutsdtter Norra
Lanken och vid fullt utbyggt omréde &ven en andutning till
Frihamnsomradet.

Tidplan
| nedanstédende sammanstallning redovisas en schabloniserad tidplan for
programomradet Hjorthagen — V értahamnen — Frihamnen — L oudden

Omréde Planering/ Byggnation | Kommentar
forber.arbeten

Norra Djurgérdsstaden Etapp | 2004-2006 2006-2012 | L:ainflytt kvl 2008

Norra Djurgardsstaden Etapp |1 2005-2010 efter 2010 | Fleraplaner

Sodra Vartans hamnplan 2004-2006 2006-2009

Sddra Vartahamnen Ovrigt 2004-2008 2006-2012 | Flerasma planer troligt

Energihamnen 2004-2005 2006-2008 | Ledn.arbtidigare

Frihanmen 2010-2020

Loudden 2012-2025

Organisation

Projektet & organiserat inom region innerstads linjeorganisation
kompletterat med externa konsultresurser. Nuvarande organisation
redovisasi bilaga 3.

| och med att flera stora bedut har fattats &r det tydligt att ytterligare
personella resurser kommer att behdvas for att kunna driva projektet pa ett
effektivt sdtt och att halla upprattade tidplaner samt styra och f6lja upp de
ekonomiska besluten. Kontoret beddmer att nuvarande projektorgani sation
kommer att behdva kompl etteras med funktioner avseende bl.a.
projektledning, projekteringsledning, tidplanering och logistik. Bemanning
med en val fungerande projektorganisation & en av de viktigaste
framgangsfaktorerna for projektet. Kontoret ser det som betydel sefullt att
strategiska funktioner som t.ex. projektledning och évriga bestéllar- och
upphandlingsfunktioner bemannas med egen personal medan andra
funktioner kan vara en kombination av anstéllda och konsulter. Fram till
dess att kontorets 6vergripande organisationsstruktur ar klar & avsikten att
forstérka projektet i forsta hand med konsultstéd och projektanstéliningar.

Miljo

Precis som tidigare redovisats géller kontorets generella miljopolicy samt de
arbetssétt som tillémpas i 6vriga exploateringsprojekt med bland annat
ekologiskt byggande, stadens dagvattenpolicy och miljokrav vid
upphandling.

Arbete pagdr med att fora 6ver erfarenheter fran Hammarby Sjostad till
aktuellt projekt samt dvrig exploateringsverksamhet. Under en period da
statliga bidrag kunde erhdllas for miljo- och teknikutveckling gjordes inom
Hammarby Sj6stad sérskilda satsningar bland annat avseende solenergi,
biogas mm. Efter det att bidragen har upphort har vissa miljdsatsningar inte
kunnat fortsétta i de ny projekten. Det kan konstateras att Hammarby
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Sj6stads miljoprogram idag till stora delar motsvarar det arbetsétt som har
tagits fram for hela kontoret.

For respektive detaljplan kommer sérskilda miljékonsekvensbeskrivningar
att tas fram.

Synpunkter och fordlag

Kontoret ser det som vasentligt att némnden hélles informerad om de
omfattande &garder som pagar inom Hjorthagen och utvecklingsomradet i
stort. Projektens komplexitet med kopplingar mellan olika atgarder som &r
starkt beroende av varandrainom projektet och gentemot kringliggande
projekt medfor att det & nodvandigt att genomfora ett stort antal atgarder i
tidigt skede. | annat fall blir tidplanen for projekten kraftigt senarelagda.
Begransande forutséttningar som behover atgardas & bland annat
kraftledning, gaslagring samt komplicerade forhallanden med ledningar och
undergrund. Vissa arbeten som ledningsflytt och hantering av fororenade
massor kan betraktas som forberedande arbeten som kommer omradet till
godo oavsett kommande planering, medan andra atgarder har kopplingar till
den planstruktur som & framme.

De storainvesteringar som hoér ihop med projektets omfattning samt avtalen
med Fortum-koncernen medfor att delgenomforandebesiut maste fattas
avseende stora belopp redan innan ett dutligt genomférande beslut kan tas.
Kontoret bedomer att de atgarder som beskrivsi aktuellt &rende ar skdliga
aven beaktat risken for forgavesarbeten kopplat till externa myndighets-
bedlut.

For att kunna driva projektet vidare fores & kontoret att namnden for egen
del godkénner investeringsutgifter om 6 mnkr till Sodra Vartahamnen samt
hemstéller att fullmaktige senast 31 december 2004 godkanner
investeringsutgifter om ca 1100 mnkr enligt redovisning i tjansteutl tandet.
Vidare fored as att namnden godkanner samarbetsavtal med Fortum Varme
samt uppdrar a kontoret att fullfolja motsvarande samarbetsavtal med
Fortum Distribution.

Kontoret foredar att gatu- och fastighetsnamnden godkanner
|&gesredovisningen.

SLUT



