Utlatande 2015:46 RI (Dnr 123-399/2015)

Overenskommelse om exploatering for bostader
inom detaljplanen Brofastet (del av Hjorthagen 1:3
och del av Norra Djurgarden 1:1) Norra

Djurgardsstaden
Genomforandebeslut 8

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
Brofistet i Hjorthagen 1:3 och del av Norra Djurgérden 1:1 omfattande
investeringsutgifter om totalt cirka 270 miljoner kronor (I6pande
prisniva). Utgifterna for &r 2015 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for
2016.

2. Exploateringsndmnden ges i uppdrag att traffa erforderliga
exploateringsavtal med en forsiljningsinkomst om totalt cirka 1 050
miljoner kronor.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfér féljande.
Arendet

Exploateringsndmnden har den 19 februari 2015 fattat genomférandebeslut om
exploatering for bostidder inom detaljplan Brofastet (del av Hjorthagen 1:3 och
del av Norra Djurgéarden 1:1) med markforséljning respektive upplatelse av
tomtratter. Genomforandebeslutet for etappen (dven bendmnt huvudprojektet)
ar nummer 8 1 ordningen.




Etapp Brofastet utgor en viktig del i utbyggnaden av Hjorthagen med 580
lagenheter, gruppbostidder och kommersiella lokaler. Cirka 45 % av
lagenheterna ska upplatas med hyresrétt och 55 % med bostadsritt.
Boendeparkering sker i garage i underbyggda gardar inom kvartersmark.

Med anledning av investeringens ekonomiska omfattning och strategiska
vikt ska beslutet understéllas kommunfullméktige for godkédnnande i enlighet
med stadens anvisningar for beslut, styrning och uppf6ljning av investeringar
och andra stora projekt. Som del av projektet Norra Djurgardsstaden foljer
etapp Brofistet stadens projektstyrningsmetod for stora investeringsprojekt.

Overenskommelsen #r villkorad av fullmiktige fattar beslut i drendet senast
den 30 september 2015.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att etapp Broféstet utgor en viktig del i
utbyggnaden av Hjorthagen och Norra Djurgardsstaden som helhet.
Bostadstillskottet om cirka 580 ldgenheter ar vilkommet och
stadsledningskontoret kan konstatera att andelen hyresrétter ligger i linje med
stadens verksamhetsmal.

Mina synpunkter

Stockholmsregionen och Stockholms stad véxer i snabb takt och det stéller
stora krav pa samhallet. Nir Stockholm véxer behdvs fler bostéder, inte minst
hyresritter. I Stockholms stads budget for 2015 slas fast att Stockholm ska
hoja ambitionen for bostadsbyggandet och att det ska byggas 40 000 bostider
till &r 2020, varav minst hélften ska vara hyresratter. Men nér Stockholm véxer
behovs inte enbart nya bostider. Alla nya stockholmare kommer att behdva
arbetsplatser att g till, forskolor och skolor for barnen, en vélfungerande
infrastruktur och annan viktig samhillsservice.

Norra Djurgérdsstaden ér ett av Stockholms viktigaste
stadsutvecklingsomréden och ett bra exempel p& hur en méngfunktionell
stadsdel kan se ut och fungera. Projektet har ocksa en tydlig miljoprofil och
innovationer inom miljéteknik ska utvecklas. Innovationer kan och ska bidra
till att driva pa miljoutvecklingen inom stadsbyggnadsomrédet i andra projekt i
Stockholm och férhoppningsvis dven inspirera andra till att investera i ett mer
hallbart samhillsbyggande.



Nér omradet ar fardigt kommer det att innehalla omkring 12 000 bostdader och
35 000 nya arbetsplatser. I den aktuella etappen Brofastet kommer
bostadstillskottet att bli omkring 580 ldgenheter, varav nastan hiften
hyresratter. 1 och med detta beslut tar staden ytterligare ett viktigt steg i
projektet Norra Djurgérdsstaden och mot mélet om 40 000 nya ldgenheter ar
2020.

Bilagor
1. Overenskommelse om exploatering
2. Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméiktige beslutar foljande.

1. Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
Brofistet i Hjorthagen 1:3 och del av Norra Djurgérden 1:1 omfattande
investeringsutgifter om totalt cirka 270 miljoner kronor (I6pande
prisniva). Utgifterna for &r 2015 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for
2016.

2. Exploateringsndmnden ges i uppdrag att triffa erforderliga
exploateringsavtal med en forséljningsinkomst om totalt cirka 1 050
miljoner kronor.

Stockholm den 13 maj 2015

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

De dvergripande malen med Norra Djurgardsstaden ar att méta stadens
vixande behov av bostdder samt att vara ett foredome for hallbar
stadsutveckling. Detta sker genom att omvandla tidigare industrimark till en
attraktiv och levande stadsdel. Projektet som helhet omfattar minst 12 000
lagenheter och

35 000 nya arbetsplatser dér innovativ miljoteknik ska framjas. Stadsdelen &r
utsedd som ett av Stockholms nya miljoprofilomraden efter Hammarby
Sjostad och ingér som ett inom CCI — Clinton Climate Initiatives Clinton
Foundations globala projekt for klimatpositiv utveckling.

Exploateringsndmnden har den 19 februari 2015 fattat genomforandebeslut
om exploatering for bostider inom detaljplan Brofastet (del av Hjorthagen 1:3
och del av Norra Djurgarden 1:1) med markforsiljning respektive upplatelse
av tomtritter. Genomforandebeslutet for etappen (dven bendmnt
huvudprojektet) &r nummer 8 i ordningen.

Etapp Brofastet utgor en viktig del i utbyggnaden av Hjorthagen med 580
lagenheter, gruppbostider och kommersiella lokaler. Cirka 45 % av
lagenheterna ska upplatas med hyresrétt och 55 % med bostadsritt.
Boendeparkering sker i garage i underbyggda gardar inom kvartersmark.

Med anledning av investeringens ekonomiska omfattning och strategiska
vikt ska beslutet understéllas kommunfullméktige for godkédnnande i enlighet
med stadens anvisningar for beslut, styrning och uppfdljning av investeringar
och andra stora projekt. Som del av projektet Norra Djurgardsstaden foljer
etapp Brofastet stadens projektstyrningsmetod for stora investeringsprojekt.

Overenskommelsen ir villkorad av fullmiktige fattar beslut i drendet senast
den 30 september 2015.

Exploateringsndamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 19 februari 2015
foljande

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet av
exploatering inom detaljplanen Broféstet i Hjorthagen 1:3 och del av
Norra Djurgérden 1:1, Norra Djurgérdsstaden omfattande



investeringsutgifter om 238 mnkr och investeringsinkomster om 11
mnkr samt foreslar att kommunfullméktige godkénner genomforandet
och ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden godkanner for sin del 6verenskommelse om
exploatering samt foreslér att kommunfullméktige ger
exploateringsndmnden genom exploateringskontoret i uppdrag att
triffa Overenskommelse om exploatering mellan
exploateringsndmnden och de markanvisade byggherrarna inom
detaljplanen Broféstet samt tréffa erforderliga avtal med en
forsdljningsinkomst om cirka 1,05 mdkr enligt vad som anges i
kontorets tjansteutlatande.

Exploateringskontorets tjinsteutlatande daterat den 15 januari 2015 har i
huvudsak féljande lydelse.

Brofistet ar en deletapp i stadsutvecklingsomradet Norra Djurgérdsstaden i Hjorthagen. I
Hjorthagen planeras sammanlagt ca 6 000 ldgenheter tillsammans med ny infrastruktur, gator och
parker. Planerad utbyggnadstakt dr 500-600 lagenheter per ar.

Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen togs i Exploateringsndmnden 2013-11-22 samt i
KF 2014-04-17

Detaljplanen for Broféastet mojliggor cirka 580 lagenheter, tva forskolor, gruppboende samt
cirka 960 m2 kommersiella lokaler. Cirka 45 % av ldgenheterna skall upplatas med hyresrétt och
55% med bostadsritt. Boendeparkering sker i garage i underbyggda gardar inom kvartersmark

Beslut om markanvisning har tagits av nimnden 2012-09-27, och 2013-03-14 till HSB
bostadsratt som ersétter tidigare markanvisning till Scanparks/TNF, 2014-05-23 till Einar
Mattsson som hyresritt som ersétter tidigare markanvisning till MICASA samt 2014-08-28 till
Stockholmshem som hyresrétt, vinnare av plusenegihustavling.

Detaljplanen har godkénts av stadsbyggnadsndmnden i december 2014. Bade beslut om
genomforandet och detaljplanen for Brofastet planeras kunna fattas av kommunfullmiktige under
andra kvartalet 2015.

2010 beslutade Kommunfullmaktige att Norra Djurgardsstaden ska vara ett miljoprofilerat
stadsutvecklingsomrade. Brofastet dr den tredje etappen dér miljokraven tillampats fullt ut fran
och med markanvisning. Norra 2 var den forsta. Miljokraven och diskussioner kring hur en
héllbar stadsutveckling kan uppnés har integrerats tidig i planprocessen. Miljoatagandena ar
konkretiserade i en kontrollplan och ingar som ataganden med krav pa uppfoljning i
overenskommelserna om exploatering mellan respektive byggherre och staden.

Genomf6rande av etappen berdknas ske under perioden 2015 — 2019. Markrening pébdrjas i
varen 2015 och f6ljs av utbyggnad av arbetsgator och ledningar under hosten 2015 och véren
2016. Byggnation av bostdder pabdrjas i hosten 2016 med inflyttning 2018-2019.



Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar positivt nettonuvirde om
750 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka 270 mnkr. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 357 %.

Forsdljningsinkomster berdknas till 1,05 mdkr. Expertradet har godként drendet 2012-09-19.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret bedomer att utbyggnad av etappen Brofastet dverensstimmer vl med stadens mal
enligt 6versiktplan, Promenadstaden, och stadens Vision 2030 samt kommunfullméktiges
inriktningsbeslut. Ekonomiskt kommer etappen Broféstet att ge positivt resultat.

Kontoret foreslar att Exploateringsndmnden for sin del godkénner 6verenskommelse om
exploatering samt foreslar att kommunfullméktige ger exploateringsndmnden genom
exploateringskontoret i uppdrag att traffa 6verenskommelse om exploatering mellan
exploateringsndmnden och de markanvisade byggherrarna inom detaljplanen Brofastet samt
triffa erforderliga avtal med en forséljningsinkomst om cirka 1,05 mdkr.

Bakgrund till 6verenskommelsen

\.' B _ Brofistet
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Etapp Brofiéstet ingér i projektomradet for Norra Djurgérdsstaden och ligger i Hjorthagen mellan
Gasverksomradet och Husarviken, dster om Etapp Norra 2.

Omrédet for Broféstet har tidigare utgjort en del av Fortums gasproduktionsomrade. Omradet
har huvudsakligen anvénts for kolupplag.

Planomradet for Brofistet beror fastigheten Hjorthagen 1:3 som &gs av staden och del av
Norra Djurgéarden 1:1 som égs av Statens Fastighetsverk. Det uppgar till ca 4,2 ha. Det &r inte
tidigare planlagt.

Kvartersstrukturen for Brofastet togs fram via arkitektskiss under ledning av
stadsbyggnadskontoret i samarbete med exploateringskontoret. Markanvisning for bostadsrétt har
foregétts av en markanvisningstidvling med hogst anbudspris som kriterium och hyresritt genom



fordelning. Mellan 2012-2014 har markanvisningsavtal traffats med 9 byggherrar.

Detaljplanen har utformats i samarbete med de markanvisade bolagen. Bolagen har tagit fram
bebyggelseforslag inom sina respektive anvisningsomréden. I Brofastet kommer det att synas och
markas att omradet &r préglat av hoga miljokrav. Kvarteren kommer att ha tydliga inslag av
grona tak och véggar, husen formade for att vara energieffektiva och egenproduktion av el genom
solfangare kommer att synas. Som ett spjutspetsprojekt inom hallbarhet ligger ”Plusenergihuset”
som kommer att uppforas av Stockholmshem i Brofistet.

Detaljplanen for Broféstet innehaller:

- cirka 580 ldgenheter, varav 45% uppléts med hyresritt (268 ldgenheter) och 55% med
bostadsritt (582 ligenheter) och 2 dganderitter. Sammanlagt 59 481 m” ljus BTA.

- 6 gruppbostdder med tillhdrande gemensamma utrymmen samt tva forskolor om 4
avdelningar.

- kommersiella lokaler (964 m* ljus BTA). De kommersiella lokalerna ir placerade i husens
bottenvaningar, frimst mot huvudgatan, Bobergsgatan.

- Boendeparkering anordnas i garage i underbyggda gardar med 0,5 bilplatser per ldgenhet.

- 9 bilpoolsplatser anordnas i gatumiljo.

- Besoksparkering motsvarande 0,1 bilplats per ldgenhet anordnas pa gatan.

- Cykelparkering for 2,5 cyklar per ldgenhet anordnas inom byggnad och pa kvartersmark.

- Lanecyklar och ytterligare cykelparkering planeras pa offentlig plats.

- Bathusparken mellan Norra 2 och Brofastet med plats for bollspel, lekplats och reakreation.
Béthusparken kopplar med bryggor mot Husarviken och Strandparken. Strandparken 16per
utmed Husarviken genom fler planomraden.

- Pumpstation for Stockholm vatten pa 3D bildad fastighet.

Ett kvalitetsprogram som faststéiller ambitioner och avsikter nér det géiller gestaltning av
bebyggelse och yttre miljo har utarbetats i samarbete med byggherrarna.

Detaljplanen delas upp mellan 9 byggherrar enligt f6ljande:
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Bostadsritter och dganderitter:

Tobin Properties AB/Ebab AB ca 77 lagenheter
Oscar Properties Forvaltnings AB ca 44 lagenheter
Besqab Projektutveckling AB ca 84 lagenheter
Riksbyggen ekonomisk férening ca 47 lagenheter
HSB ca 60 lagenheter
Ake Sundvall ca 2 ldgenheter

Samtliga till ett pris for markkdp om 23. 510 kr per m2 ljus BTA for bostdder samt 5. 500 kr per
m2 BTA for lokaler fér kontors- och handelsandamal, prisldge april 2012:

Hyresritter:
Stockholmshem ”Plusenergihus” ca 43 ldgenheter
Einar Mattsson ca 225 lagenheter

Samtliga hyresrittsfastigheter ska upplatas med tomtrétt till den vid tiden for upplatelse aktuella
tomtréttsavgélden.

Forskolorna uppfors inom bostadsréttsprojekt med markpris berdknat som kapitaliserad
tomtréttsavgéld kopplat till krav att dessa skall upplatas med hyresratt.
Genomforandetid &r 2015-2019.

Projektstyrning och uppfoljning

Projektet Norra Djurgéardsstaden foljer stadens projektstyrningsmodell for stora projekt. Norra
Djurgardsstaden &r uppdelat i tvd huvuddelar — Hjorthagen och Vértan, vilka bada omfattar ett
flertal delprojekt. Exploateringsndmnden &r projektigande ndmnd och ansvarar for samordning
och styrning.



Styrgrupp

Projektchef

upp Stab

Miljoprofil Planeringsprojekt Genomforandeprojekt Planeringsprojekt Genomfdrandeprojekt
Hjorthagen Hjorthagen Virtan Virtan

Ekonomin f6ljs upp i samband med den normala ekonomirapporteringen; flerarsprogram,
verksamhetsplan, verksamhetsberattelse mm. Avvikelser analyseras och f6ljs upp.

Tidigare beslut

. Exploateringsnimnden har fattat beslut om markanvisning vid fyra tillfdllen
2012-09-27, 2013-03-14, 2014-06-12 och 2014-09-25.

. Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen togs i Exploateringsndmnden 2013-
12-12 samt i Kommunfullmaktige 2014-04-07

. Detaljplanen har godkints av stadsbyggnadsnimnden 2014-12-12.

Beslut om genomf6randet och antagande av detaljplanen for Brofastet planeras kunna fattas
av kommunfullméaktige under forsta kvartalet 2015.

Overenskommelse om exploatering
For varje av de nio byggherrarna upprittas en dverenskommelse om exploatering.

For uppforande av hyresritter upplats marken med tomtrétt for uppforande av bostadsritter
och dganderitter forsiljs marken med dganderitt. Forskolorna uppfors inom bostadsréttsprojekt
med krav att dessa skall upplatas med hyresritt.

Staden ansvarar for schakt och markrening inom kvartersmark och allmén platsmark samt
utbyggnad av gator och parker pé allmin platsmark.

Planerad byggstart for exploateringsarbeten &r tidigast 2016-07-01. Produktionstiden till
forsta inflyttning berdknas till 18 méanader. Den totala produktionstiden beréknas till 28 méanader.

Byggherrarna har medverkat i framtagande av kvalitetsprogram for gestaltning och atar sig
enlig avtal att f6lja det. Programmet ska vara ett stdd i projektering, bygglovhantering och
genomforande. Programmet dr nddvéandigt for samordning av olika frédgor mellan byggherrarna
samt mellan dessa och staden.

Avtalen innehaller ocksa krav pa att uppfylla hallbarhetsmalen for Norra Djurgardsstaden
formulerade i en kontrollplan for etappen Brofastet som utgor avtalshandling.

Expertradet har godként drendet 2012-09-19 (dnr E2012-09-19).

Ekonomiska konsekvenser for staden



Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt nuvdardesmetoden
och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden tar hdnsyn till kommande investeringar fr.o.m.
beslutstillfillet i I1opande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett positivt nettonuvérde
om 750 mnkr motsvarande

1. 234. 000 kr/ekvivalent ldgenhet'. Detta ar i jimforelse med andra motsvarande projekt
hogre men ska ses i ljuset av att tidiga etapper 1 Norra Djurgérdsstaden haft negativa
nettonuvédrden. Motsvarande belopp i etappen Norra 2 var 291 mnkr och

481. 000 kr/ekvivalent ldgenhet.

Marken kommer att upplatas med tomtritt och séljas. Exploateringsgraden uppgar till 3,15.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till ca 270 mnkr, varav 14 mnkr ar
utgifter fore &r 2015, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst utredningar och
projektering.

Inkomsterna berdknas till ca 1.062 mnkr, varav huvuddelen utgors av inkomster fran
markforséljning. Forsiljningsinkomster som avser forsiljning av mark berdknas till 1,05 mdkr
och reavinsten beriknas uppga till 1,03 mdkr. Kostnaderna ar lagre och intékterna hdgre 4n vad
som angavs 1 inriktnings-beslutet.

Tabellen nedan visar investeringsutgifter fordelade pa storre kategorier.

Investering (mnkr)

Hantering fororenade massor 32
Gata/paldéck/ledningar 70
Finplanering/belysning 65
Grundldaggningsbidrag 0
Projekt- och byggledning 20
Projektering 23
Konst 3
Miljoprofil, Innovation mm 6
Reserv 51
Summa 270

Byggherrarna stér for plankostnader samt vid kop av mark dven for VA-anslutning.
Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 373. 000 kr i fast
prisniva. Detta dr i jamforelse med andra motsvarande projekt lagre. Detta nyckeltal visar

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).



projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 357 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolagen for. Staden har
risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 270 mnkr och investeringsinkomsterna till ca
13 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet 6ver dren beréknas bli enligt nedanstadende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2013 2014 | 2015 |2016 |2017 |Senare Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) -7,1 -7,1 |-55,9 |-78,9 |-41,7 -79,5 |-270,3

Inkomster (exkl. forsédljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 12,7 0,0 12,7
Nettoutgift (-) /-inkomst | -7,1 7,1 |-55,9 |-78,9 [-29,0 -79,5 |-257,6

Forséljningsinkomst 0,0 10,0 0,0 0,0 1050,0 0,0 1050,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via exploateringsnimndens
investeringsbudget for ar 2015. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2014 | 2015 | 2016 | 2017 |2018 | Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 1,9 (4,0 4,0 |max4

Internrdnta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 |max-5,7

Avskrivningar 0,0 10,0 |00 (0,0 0,0 |max-6,9 ar 2020

Reavinster/forluster 0,0 10,0 [0,0 1030,4 (0,0 |0,0 totalt
10304

Summa resultatpiverkan 00 (0,0 [1,9 |1034.4 |40

nimnd

Resultatpaverkan TRN+SDN
mellan -1 och

Driftskostnader TRN+SDN 00 (00 |-0,2 |-1,0 -1,0 |-1,4
Underhallskostnader mellan 0 och
trafikndmnden 0,0 (0,0 0,0 |00 0,0 |[-1,3

Summa resultatpiaverkan 0,0 0,0 |-0,2 |-1,0 -1,0

TRN+SDN




De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och stadsdelsndmndens
ansvarsomraden beréknas efter genomforandet uppgé till ca 1,0 mnkr. Kapitalkostnaderna for
exploateringsndamnden berdknas uppga till ca 12,6 mnkr det forsta aret och minskar dérefter
nagot genom avskrivningar. Intdkterna for tomtréttsavgélder berdknas till ca 4,0 mnkr per ar.
Reavinsten berdknas uppga till 1, 03 mdkr.

Ekonomiska osiikerheter

Projektets ekonomi dr mycket god och det beddms inte foreligga nagra ekonomiska risker.
Projektets redovisade kostnader bedomer vi vara relativt sdkra, battre markforhallanden och
mindre omfattning av markfororeningar én i angridnsande etapp Norra 2 som ar av samma
omfattning och dir nu marksanering och utbyggnad av arbetsgator och ledningar slutforts.
Omfattning av eventuellt behov av palplattor i gata utmed Husarviken ar inte helt sékerstéllt
varfor en relativt stor ospecificerad reserv aterfinns i budgeten.

Slutsats-ekonomi

Projektets ekonomi dr mycket god och ligger 6ver genomsnittet for exploatering inom staden.
Dock utgor det 6verskott som projektet genererar ett mycket viktigt bidrag till det slutliga
ekonomiska resultatet av hela exploateringen i Hjorthagen och Gasverksomradet som drar stora
kostnader for staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Planeringen och genomforandet av Norra Djurgardsstaden gors med utgangspunkt i
oversiktsplanen och mal i stadens budget 2015 att hja bostadsmélet som en del i stadens
langsiktiga bostadsplanering och investeringsstrategins huvudtema 2 betraffande hallbar balans
mellan 16nsamma och icke 16nsamma projekt. Norra Djurgardsstaden &r ocksa ett av stadens
miljoprofilomraden och har ett sérskilt Miljo- och hallbarhetsprogram som antogs av
kommunfullméktige 2010. For varje delomrade i Norra Djurgérdsstaden tas handlingsprogram
fram dér malen och atgirderna fran det 6vergripande Miljo- och héllbarhetsprogrammet
konkretiseras. Handlingsprogrammet foljs upp med en kontrollplan som bildggs
overenskommelser om exploatering.

Bostadsbebyggelse

Genomforandet av etappen Broféstet medfor att projektet

- virnar blandade upplatelseformer, d& den innehaller sévil hyresrétter som bostadsrétter och
dgarldgenheter

- fortsétter arbetet med att utveckla miljoprofilsomradet Norra Djurgérdsstaden, genom
avtalade atagande i exploateringsavtal.

- planerar for ett 6kat cyklande genom utbyggnad av cykelbanor, gangfartsgata, plats for
lanecyklar och beaktar behovet av cykelparkering genom krav pé 2,5 cykelplatser per
lagenhet.

- fortsétter att stirka centrala Stockholm genom att stadskérnan utdkas enligt promenadstadens



intentioner.

- framjar en levande stadsmiljo genom att bostdder kompletteras med lokaler for handel och
kontor i bottenvéaningar, gangstrak och parker byggs.

- tillgdngliggor tidigare industrimark for boende och vistelse for boende och besokare.

- starker biologiska spridningssamband mellan Norra och Sédra Djurgarden bland annat

genom tillimpning av Gronytefaktorn.

Lokaler
De kommersiella lokalerna &r placerade i husens bottenvaningar, framst mot huvudgatan,
Bobergsgatan, i enlighet med slutsatser i upprittad handelsutredning.

Miljo

For delprojekt Brofastet bedoms att det inte medfor betydande miljopaverkan. En fordjupning av
MKB togs fram for detaljplanen. De miljokonsekvenser som har utretts dr projektets relation till
Husarviken och Nationalstadsparken i norr och Gasverkets kulturhistoriska byggnader i séder,
tidigare markanvéndning och saneringsbehov, trafikbuller.

Stadsutvecklingen i Norra Djurgardsstaden gors pad mark, som tidigare varit en hard
industrimiljo, innebér en avsevird forbattring for miljon i flera avseenden. Industrimarken har
efterbehandlats s att ohdlsosamma fororeningar tagits bort. Den gra industrimiljon blir en
stadsdel med parker och gronskande gardar, tak och viggar.

All mark i utbyggnadsomradet schaktas upp, provtas och sorteras efter materialtyp och
fororeningsgrad. Cirka 50 % av massorna har tillrackligt goda tekniska egenskaper for att kunna
ateranviands inom omradet. De mest fororenade massorna kors till olika mottagningsanlaggningar
inom Stockholmsomrédet. Marksaneringen gors efter en av miljoforvaltningen godkiand
markbehandlingsplan och varje markentreprenad har ett gediget kontrollprogram som
miljoforvaltningen godkénner.

Kompensation for ianspriktagen gronyta

Brofastet ar redan exploaterat som industriomrade, vegetation dterfinns endast i en smal remsa
utmed Husarviken. Mellan bostéderna i etappen Norra 2 och Broféstet anldggs Bathusparken med
plats for bollspel, lekplats och reakreation. Bathusparken kopplar med bryggor mot Husarviken
och Strandparken. Strandparken 16per utmed Husarviken genom fler planomréaden.

Utformning av Norra Djurgardsstadens del Hjorthagen fokuserar pa att forstarka
gronsambanden mellan Hjorthagsberget och Nationalstadsparken och skapa bittre forutsdttningar
for ekologiska samband 6ver Vartabanan mot Stordngsbotten och S6dra Djurgérden. En 6kad
tradplantering inom det tidigare industriella omradet gor att sambanden kan stérkas for eklevande
arter.

Staden arbetar ocksa med verktyget Gronytefaktor for att stilla krav pa att byggherrarna
uppndr en viss niva for gronska och ekologiska samt sociala virden inom kvarteren. Nér
stadsdelen ar fardigbyggd kommer den dérfor att vara en relativt gron miljo med planteringar pa
gérdar, tak och balkonger.



Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom detaljplanen uppfylla krav i det
framtagna handlingsprogrammet och kontrollplan samt efterstriva malet for energianvéindning
med hogst 55 kWh/kvm och ar for bostéder.

For att innehélla kravet krdvs byggnader med lagt energibehov vilket astadkoms med
beaktande av byggnaders geometri, orientering och val av fonster, god isolering och omsorgsfullt
genomford byggnation. Till detta effektiv ventilation med varmeétervinning av franluften samt
ytterligare ndgon insats som tex atervinning av varme ur avloppsvatten. Krav stélls pa viss
egengenerering av energi vilket innebér att byggnaderna forses med solpaneler.

I etappen kommer de vinnande husen i Plusenergihustévlingen att uppforas av
Stockholmshem.

Tillgéinglighet
Exploateringen genomfors inom ramen for Stockholm, en stad for alla - Riktlinjer for att skapa
en tillgdnglig och anvéndbar utemiljo.

Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara tillgingliga for personer med
nedsatt rorelseforméga. Marken for de nya kvarteren har sma terrédngskillnader.

Paverkan pa barn
I samband med programmet for Hjorthagen fran 2009 gjordes en barnkonsekvensanalys.
Programmet lyfter fram sdkerhet, rorelsefrihet, tillginglighet och hilsa som viktiga aspekter att
arbeta med. Detaljplanen utformas kring tre inre bilfria gardar utrustade for utevistelse och lek,
forbundna med sékra gdngvdgar och anslutningar till angrdnsande parker.

Det hir projektet handlar delvis om en miljo for barn. Tva nya forskolor med fyra avdelningar
byggs. I Gasverksomradet sdder om etappen planeras for skola och idrottshall.

Konstniirlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsiittas till offentlig konstnérlig
gestaltning i samrad med Stockholm Konst. Ett konstprogram har tagits fram fér Norra
Djurgérdsstaden — Hjorthagen, och forverkligandet av programmet pagar etappvis.

Genomforandefrdagor
Tidplan

Staden planerar att pdborja marksanering och utbyggnad av ledningar och arbetsgator véaren

2015.
Bolagen planerar sin byggstart till & 2016/17 och forsta inflyttning bedéms till ar 2018/19.
Finplanering allménna platser planeras ske ar 2018/19.

Risker och osiikerheter
Overklagande av detaljplan till hogsta instans kan medfora att utbyggnaden av etappen forsenas.



Kommunikation

Det finns en kommunikationsplan for Norra Djurgérdsstaden, som projektet foljer, i enlighet med
stadens styrsystem for stora projekt. Den viktigaste informationskanalen dr webbsidan
www.stockholm.se/norradjurgardsstaden, som har haft 79 978 sidvisningar under perioden
januari — 16 december 2014.

Projektet samordnar ett nyhetsbrev tillsammans med Ostermalms stadsdelsforvaltning. Fran
2014 kommer nyhetsbrevet att skickas ut ca 8 ganger om éret. [ samarbete med stadsdelen
anordnas seminarieserie om stadsutvecklingsarbetet for boende och intresserade samt
boendeinformation om hallbarhetsfragor vid inflyttning.

Projektet finns ocksé pa sociala media.

Information till andra forvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsdelsforvaltningen, Trafikkontoret,
ledningsigare och SL.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har avstimning skett med
stadsledningskontoret.

Projektets kostnader, intdkter, tider, fordelning av upplatelseformer och
exploateringsdverenskommelser, maluppfyllese och risker gicks igenom utifran upprattad
nuvérdekalkyl, detta tjdnsteutldtande samt, som orientering, detaljplanen med tillhdrande
kvalitetsprogram.

Kontorets sammanfattande bedomning
I Brofistet fortsitter utbygganden av Norra Djurgardsstaden. Byggherrarna ser ut att klara de
ambitiosa héllbarhetskrav som avtalats i markanvisningsavtal och som nu bekriftas i
exploateringsavtal. Kvarteren i Broféstet far en god boendemilj6é samtidigt som de bidrar till
attraktionen av omradet och Gasverket som besoksmal for hela Stockholm genom sin varierade
stadsbebyggelse, parker och strandpromenad.

I Norra Djurgardsstaden skapas attraktiv bostadsmark genom stadsutvecklingen. For staden
géller det att sékerstélla att det 6vriga omradet med skola, service, infrastruktur och
bostadsbebyggelse byggs ut enligt tidplan.

Beredning
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 27 mars 2015 har i huvudsak
foljande lydelse.

Stadsledningskontoret dr positiv till den fortsatta utbyggnaden av Hjorthagen som é&r en viktig del
for stadsomvandlingen av Norra Djurgardsstaden. Att ett gammalt industriomréde, utifran hogt
stdllda milj6- och hallbarhetsmal, renas och utvecklas med bostéder tillsammans med offentlig


http://www.stockholm.se/norradjurgardsstaden

och kommersiell service, kultur och nya arbetstillfallen bidrar starkt till uppfyllande av stadens
inriktnings- och verksamhetmaél. Kontoret konstaterar att staden planerar for en utbyggnadstakt
om cirka 500 lagenheter om &ret, vilket utgdr en relativt stor andel av stadens totala
bostadforsorjningsmal, i Hjorthagen. Till detta foljer forutom nédvandiga infrastrukturatgérder
dven en planering av 6vriga investeringskategorier sdsom skolor, forskolor, dldreboenden,
idrottsanldggningar, parker, kommersiella lokaler m.m. Stadsledningskontoret menar att det &r
viktigt for staden att en bra helhetsldsning som tar hdnsyn till alla olika intressen uppnas.
Kontoret vill understryka vikten av att projektorganisationen sikerstéller att stadens inriktning
bygger pa den bésta 16sningen for staden som helhet samt att ett gott samarbete dr avgérande for
projektets framgang.

Stadsledningskontoret vill ocksa understryka vikten av en tydlig helhetsrapportering med
samtliga involverade nidmnders projekt fran exploateringsnimndens sida. I rollen som
projektdgare och i enlighet med budget ska exploateringsndimnden minst tvd gdnger per ar ge
kommunstyrelsen en sammanstélld bild av Norra Djurgérdsstaden utifran byggande och
uppfoljning av miljoprogrammet.

Stadsledningskontoret anser att Brofistet som ett av flera huvudprojekt utgor en viktig del av
Hjorthagen och Norra Djurgardsstaden som helhet. Planen omfattar en betydande andel av
Hjorthagens bostadsmal i ett av Norra Djurgérdsstadens bésta lagen. Ménga byggherrar,
arkitekter och landskapsarkitekter har i samarbete med stadens forvaltningar utvecklat en
varierad etapp med hog arkitektonisk kvalitet 1 gestaltningen med hdga milj6- och
héllbarhetskrav. Bostadstillskottet om cirka 580 lagenheter ar vdlkommet och
stadsledningskontoret kan konstatera att andelen hyresrétter ligger i linje med stadens
verksamhetsmal.

Stadsledningskontoret kan konstatera att stadens totala investeringsniva dr mycket hég och att
okade kapitalkostnader pa sikt kan minska utrymmet for verksamhetens kostnader. For att
ekonomiskt kunna genomfora stadens hdga investeringsambitioner maste en ekonomiskt hallbar
balans mellan l6nsamma och icke 16nsamma projekt upprétthallas — vilket ocksa stipuleras i
stadens investeringsstrategi. Totalt for Hjorthagen har staden genom exploateringsndmnden
hittills, etapp Brofastet inréknat, investerat cirka 4 100 miljoner kronor. Till detta tillkommer
planerade investeringar i bl a skola och idrottshall. Totala inkomster uppgar till cirka 3 600
miljoner kronor.

For etapp Broféstet uppgéar de sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva till cirka 270
miljoner kronor. Inkomsterna beriknas till cirka 1 050 miljoner kronor. Investeringsanalysen
enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar saledes ett positivt nettonuvérde (cirka 750
miljoner kronor). Stadsledningskontoret konstaterar att projektekonomin, frimst avseende
projektinkomster, for etappen ifraga har forbattrats sedan det reviderade inriktningsbeslutet for
Hjorthagen. Stadsledningskontoret anser att det positiva nuvérdet och den hoga tdckningsgraden
for etapp Broféstet bor séttas in i ett storre sammanhang for utvecklingen av Hjorthagen dér
sakerstéllande av projektinkomster krévs for att tdcka de hdga exploateringsutgifterna. Det &r
saledes viktigt att dven resterande tva etapper (dér den storsta bestar av Kolkajen-Ropsten) i
projektpaketet Hjorthagen uppvisar en god projektekonomi.

Stadsledningskontoret noterar att exploateringsndmnden framhaller dverklagande av
detaljplan som huvudsaklig risk i projektet. Stadsledningskontoret vill framhélla att den



ekonomiska osékerhet som redovisas i form av risk for 6verklaganden och dérav foljande
tidsforskjutning &r enligt kontoret att betrakta som godtagbar, med hénsyn till hur pass vanligt
forekommande sédan risk 4r i stadsutvecklingsprojekt i staden. Utifran en kvalitetssdkringsaspekt
vill kontoret understryka vikten av att projektet sékerstiller tillgénglighet till
projektdokumentation i stadens systemstdd for stora investeringsprojekt.

I 6verensstimmelse med stadens anvisningar for beslut, styrning och uppfdljning av
investeringsprojekt har exploateringskontoret samratt med stadsledningskontoret infor beslutet i
drendet. Stadsledningskontoret anser saledes att beredningen av drendet infor
kommunfullméktiges beslut &r tillfyllest.

Avslutningsvis konstaterar stadsledningskontoret att exploateringsndmnden i allt védsentligt
foljer stadens projektstyrningsmetod for stora investeringsprojekt.

Med hénvisning till det ovan anforda foreslar stadsledningskontoret att kommunstyrelsen
foreslar kommunfullmiktige att medge exploateringsndmnden rétt till att genomfora exploatering
inom Brofastet i Hjorthagen 1:3 och del av Norra Djurgérden 1:1 omfattande investeringsutgifter
om 238 miljoner kronor samt triffa erforderliga exploateringsavtal med en forsiljningsinkomst
om totalt 1 050 miljoner kronor. Utgifterna for 2015 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2016.



