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Norra Djurgardsstaden. Inriktningsbeslut.
Overenskommelse om exploatering inom
detaljplanen Norra I, Norra Djurgardsstaden,

i stadsdelen Hjorthagen. Genomforandebeslut 2.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkadnner projektet och ger kontoret 1 uppdrag att
fortsatta med planering och utredning av forutséttningarna for detta samt
understiller beslutet for kommunfullméktiges godkdnnande.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet av exploatering
inom detaljplanen Norra 1 1 Norra Djurgérdsstaden omfattande
investeringsutgifter om 313 mnkr, vilket innebér en total investeringsram om
1 513 mnkr, och investeringsinkomster om 174 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktiges godkdnner genomforandet och ger
Exploateringsnimnden, genom Exploateringskontoret, 1 uppdrag att
genomfora projektet.

3. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa verenskommelse om
exploatering mellan Exploateringsndmnden och de markanvisade
byggherrarna inom detaljplanen Norra 1 enligt vad som anges i kontorets
tjansteutlatande.

4. Projektets investeringsutgifter bedoms kunna finansieras inom ndmndens
budget for innevarande ar. Investeringsutgifterna dren dérefter far beaktas i
niamndens kommande budgetarbete.

Krister Schultz
Olle Cyrén

Bilaga 1. Investeringskalkyl for Norra Djurgardsstaden enligt
nuvirdemetoden

Bilaga 2. Markanvisade byggherrar, detaljplan Norra 1

Bilaga 3. Investeringskalkyl for DP Norra 1 enligt nuvirdemetoden
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Sammanfattning

Norra Djurgardsstaden ingér i stadsutvecklingsomradet Hjorthagen-Vartan-
Frihamnen-Loudden. Norra Djurgardsstaden planeras att byggas ut med ca 5 000
lagenheter tillsammans med ny infrastruktur, gator och parker. Omradet skall
inrymma kommersiell och social service framfor allt i bottenvaningar. De gamla
gasverksbyggnaderna ska bevaras och anvindas for arbetsplatser, institutioner och
service av sddana slag som ér lampliga med hinsyn till byggnadernas
kulturhistoriska virden. Omréadet berdknas innehélla ca 5 000 ldgenheter och
kommer att byggas ut med en takt av 500-600 ldgenheter per ar.

I detta tjansteutlatande tar kontoret ett helhetsgrepp for projekt Norra
Djurgérdsstaden 1 och med ett inriktningsbeslut for hela projektet. Samtidigt
foreslar kontoret att projektets andra genomforandebeslut fattas for den forsta
detaljplanen i omradet, Norra 1.

Projekt Norra Djurgardsstaden medfor investeringsutgifter om ca 5 000 mnkr och
investeringsinkomster om ca 300 mnkr. Forsdljningsinkomster berdknas till

3 000 mnkr. Avgédldsunderlaget dr 2 200 mnkr. Projektet bedoms medfora ett
nettonuvérde pa ca 200 mnkr eller 40 000 kr/ekvivalent ldgenhet. De storsta
osdkerheterna 1 projektet dr de ekonomiska konsekvenser som tidsforskjutningar
och indexforidndringar medfor samt osdkerheterna kring kostnaderna for
omvandlingen av gasverket.

Detaljplanen Norra 1 antogs av kommunfullméktige 1 november 2008.
Detaljplanen 6verklagades till Lansstyrelsen men i februari avslog de
overklaganden. Detaljplanen kan nu 6verklagas till Regeringen. Under 2009
kommer genomforandet av detaljplanen att paborjas och ett genomforandebeslut
behovs. Detaljplanen innehéller ca 700 lagenheter och tio byggherrar ar
markanvisade. Exploateringsavtal kommer att tecknas under 2009.

Detaljplanen Norra 1 medfor investeringsutgifter om ca 1 513 mnkr, varav

870 mnkr &r utgifter fram till 2009, och investeringsinkomster om ca 174 mnkr.
Projektet bedoms medfora ett negativt nettonuvirde om ca 183 mnkr eller

253 000 kr/ekvivalent ldgenhet. Projektet har haft flera stora initiala kostnader
som paverkar resultatet for den forsta detaljplanen. De storsta osdkerheterna i
projektet &r de ekonomiska konsekvenser som tidsforskjutningar pga
overklaganden, marknadsldget, och indexfordndringar medfor.

I Stockholms Vision 2030 framgér att Stockholm skall vara en stad i virldsklass,
méngsidig och upplevelserik, innovativ och vixande. Stockholm skall vara en stad
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att bo och arbeta i och en moétesplats. Detta stéller krav pé att utveckla allt frin
bostidder, kommunikationer och foretagsklimat. Norra Djurgérdsstaden ingér 1 ett
av stadens stadsutvecklingsomraden dér en stor del av Stockholms framtida
bostadsutbyggnad kommer att ske under de ndrmsta aren.

Norra Djurgardsstaden kommer att erbjuda en stadsdel med trygghet och
mangfald i1 fokus. Attraktiva bostdder och stadsmiljoer skapas med nérhet till
naturen. Norra Djurgardsstaden har i budget 2009 lyfts fram att vara ett av stadens
tva omraden med miljoprofilering. Norra Djurgéardsstaden skall vara en
miljostadsdel 1 vérldsklass.

Norra Djurgardsstaden ar ett projekt i linje med stadens mal ’bygg staden inat”.
Omradet ligger centralt med delvis utbyggd infrastruktur och kollektivtrafik.
Genomforandet innebdr en omvandling av ett gammalt industriomrade dir den
nya exploateringen medfor att marken renas. Gronytor sparas da redan
ianspraktagen mark anvénds.

Kontoret foreslar att nimnden godkénner projekt Norra Djurgardsstaden och ger
kontoret i uppdrag att fortsatta med planering och utredning av forutséttningarna
for detta.

Kontoret foresldr att nimnden godkdnner bilagda forslag till overenskommelser
om exploatering.

Kontoret foreslar att nimnden godkénner investeringsutgifter om 313 mnkr, vilket
innebdr en total investeringsram 1 513 mnkr, och investeringsinkomster om
174 mnkr for den forsta detaljplanen Norra 1.

Bakgrund

Norra Djurgardsstaden ingar i stadsutvecklingsomridet Hjorthagen-Vartan-
Frihamnen-Loudden, se bild nedan. I programmet {for planering av omradet
Hjorthagen- Vértahamnen- Frihamnen och Loudden som utarbetades under ar
2001 behandlades 6vergripande forutséttningar och mal for planering av omradet.
Dessutom presenteras forslag till markanvéndning, exploateringsvolymer,
forsorjningssystem och utvecklingsstrategier.
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Visionsbild éver stadsutvecklingsomrddet Hjorthagen-Vdrtan-Frihamnen-Loudden. Norra

Djurgdrdsstaden ses i bakgrunden som en krans runt Hjorthagsberget.

[llustration fran det fordjupade programmet fér Hjorthagen
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I programmet anges att Norra Djurgérdsstaden skall anvédndas for
bostadsbebyggelse, med lokaler for kommersiell och social service i
bottenvaningar. De gamla gasverksbyggnaderna ska bevaras och anvindas for
arbetsplatser, institutioner och service av sadana slag som &r lampliga med hansyn
till byggnadernas kulturhistoriska varden. Omridet beréknas innehélla ca 5 000
lagenheter.

Norra Djurgérdsstaden stricker sig fran Ropsten i norddst till Angsbotten i
Sydvist. I norr angrdansar omrédet till Husarviken och Kungliga
Nationalstadsparken. Omradet utgdrs framfor allt av gammal industrimark som
anviants av Gasverket.

Situationsplan over den foreslagna bebyggelsen i Norra Djurgdrdsstaden. Detaljplan Norra 1
omfattar den vistra delen av gasverksomrddet.

Detaljplanearbetet for den forsta etappen som péaborjades 2003 redovisar en
huvudsaklig markanvéndning for bostdader och innehéller knappt 2 000 lagenheter.
Staden har markanvisat dessa byggritter till 21 st byggherrar.

Forutom detaljplanearbetet dr tunnelforlaggning av Fortums kraftledning och flytt
av Fortums Gasverk styrande parametrar for projektets genomforande.
Kommunfullméktige godkidnde 2004 avtal om Fortums evakuering av
gasverksamheten samt om tunnelforldggningen av kraftledningen. GFN har 1 fyra
olika delgenomforandebeslut medgivit investeringar om 1 200 mnkr varav 558
mnkr avser fullfoljandet av ramavtal med Fortum och flytt av gasproduktion samt
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tunnelforlaggning av kraftledning. Andra tidiga investeringar géller arbeten som
omléggning av ledningar, gator, markrening mm.

Enligt avtal mellan staden och Fortum skall gasverksamheten avvecklas for att
mojliggora bostadsbebyggelse senast maj 2010. Fortum arbetar med att ersitta
stadsgasproduktionen 1 Hjorthagen med en naturgasanldggning i Nyndshamn och
Hogdalen.

I detta tjansteutlatande tar kontoret ett helhetsgrepp for projekt Norra
Djurgardsstaden i och med ett inriktningsbeslut for hela projektet. Samtidigt
foreslar kontoret att genomforandebeslut fattas for den forsta detaljplanen i
omrédet (Norra 1).

Beslut
Nedan redovisas ett urval av beslut for projektet.

Néamnd Arende/beslut

GFN 010403 Principdverenskommelse avseende flytt av gaslagring och
kraftledning mm Godkéndes aldrig fullt ut av motparten

GFN 020507 Program for planering av utvecklingsomradet. Inriktningsbeslut

SBN 020321

GFN 021217 Remissvar for hela utvecklingsomradet. Ndmnden anférde da
att staden i ett forsta skede bor prioritera beb. i Hjorthagen.

GFN 030109 Lagesredovisning for hela utvecklingsomradet. Godkannande
av ekonomisk redovisning samt beslut om fortsatta
investeringsutgifter for utredningar, 15 mnkr

GFN 031125 Léagesredovisning markrening, med delgenomférandebeslut, 35
mnkr, for att ga vidare med bl a projektering avseende
masshantering och kraftledningstunnel

GFN 040504 Ramavtal mellan staden, Fortum Virme, Fortum Distribution
och Stockholm Hamn

GFN 040622 Markanvisning for bostadsdndaméal inom Hjorthagen, Etapp 1,
till ca 20 byggherrar

GFN 040817 Delgenomférandebeslut forberedande arbeten for ledningar och
schakt mm i Hjorthagen, 50 mnkr

GFN 041012 Lagesredovisning Hjorthagen, Vértahamnen, Frihamnen,

KF 041214 Loudden. Delgenomférandebeslut Hjorthagen, 1100 mnkr

GFN 050308 Markanvisning i Hjorthagen, komplettering inom Etapp 1
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MN 051027 Remiss av planforslag for Norra Djurgardsstaden.
Lagesredovisning av Norra Djurgérdsstaden.

MN 061214 Lagesredovisning Norra Djurgardsstaden

MN 080519 Lagesredovisning Norra Djurgardsstaden

SBN 080821 Godkinnande av detaljplan Norra 1

KF 081103 Antagande av detaljplan Norra 1

Inriktningsbeslut Norra Djurgardsstaden

Utbyggnadsforslaget

Norra Djurgardsstaden planeras att byggas ut med ca 5 000 nya ldgenheter, ny
infrastruktur, gator och parker. Omradet skall ocksa inrymma kommersiell och
social service framfor allt 1 bottenviningar. Exploateringsgraden &r relativt hog, 1
snitt 6-7 vaningar, (hogre &n Hammarby Sjostad och ldagre 4n Norra Station) och
av innerstadskaraktdr med en tydlig kvartersstruktur.

detaljplan Norra 1 och Vistra markerade.

Planer pa utbyggd spartrafik finns i stadsutvecklingsomradet. Langst komna &r
planerna pa en ny sparstriackning fran city till Frihamnen och Virtan. Inga beslut
ar dock tagna. Inom Norra Djurgardsstaden skall det finnas mdjlighet att i
framtiden dra fram en sparvig, inga forberedande forsvarsarbeten utfors dock.

Inom Gasverksomrddet finns idag befintliga byggnader om ca 30 000 kvm.
Byggnaderna ér fran 1890-talet och senare. Nar Fortum flyttar gasproduktionen
kommer staden att ta dver byggnaderna. Gasverksomréadet har ett stort



G"LHG

.5ToO

lSﬁr\‘

Sra®

2009-03-02
TJANSTEUTLATANDE
E2009-511-00333

kulturhistoriskt och antikvariskt virde och utgdngspunkten ér att byggnaderna
skall behallas och ges ny anvindning. Flera av byggnaderna &r dock i daligt skick
och fororenade av den tidigare verksamheten. Utredningsarbete pagér for att {4 in
nya verksamheter i byggnaderna. Padgadende och kommande utredningar beror
antikvariska frdgor, markmilj6 samt miljo i byggnader, byggnadernas skick och
status mm. Verksamheter som skulle kunna ldmpa sig for dessa gamla byggnader
ar handel, kontor, offentlig service som skola, bibliotek men ocksa kulturella
verksamheter som gallerier, ateljéer, scenkonst mm.

Staden dger marken inom omréadet. Det finns dock ett par verksamheter vid
Ropsten som kommer att behdva hanteras senare 1 projektet t.ex. en stor
langstidsparkering och Fortums virmepump.

Av de planerade 5 000 ldgenheterna ér ca 2 000 markanvisade till 21 st
byggherrar. Ca hélften av ldgenheterna ar hyresrétter och hélften bostadsrétter. All
kvartersmark uppléats med tomtrétt enligt beslut i Gatu- och fastighetsndmnden
2004 och 2005. Av resterande 3 000 ldgenheterna skall hélften vara hyresritter
som upplates med tomtrétt och hilften bostadsratter dar forsiljning av marken
sker.

Genomférande och tidplan

Planeringsarbetet paborjades 2003 och nu ér den forsta detaljplanen, Norra 1,
antagen och skall genomforas, se nedan. Den andra detaljplanen, Véstra, kommer
att stillas ut under véren for att sedan antas i host. Under aret kommer arbetet med
den tredje detaljplanen, Norra 2, samt arbetet med gasverksomradet att paborjas.
Omradet kommer att byggas ut med en takt av 500-600 ldgenheter per ar.

Risker och osdkerheter

Osikerheter i tidplanen

Idag bedriver Fortum gasproduktion 1 gasverket. Enligt avtal mellan staden och
Fortum skall de tva gasklockorna av stdl tommas senast maj 2010 for att
mojliggora bostadsbebyggelse inom den forsta detaljplanen. Enligt avtalet skall
staden ta over all mark och alla byggnader inom gasverksomrddet senast juni
2013. Tidpunkten for gasverkets slutliga nedldggning dr dock oklar vilket gor
tidplanen for exploateringen oséker.

Den forsta detaljplanen liksom flera andra beslut som ror projektet. Att beslut
overklagas paverkar tidplanerna och gor dem osékra.

9(24)
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Projektet 4r mycket stort och skall pdgd under ménga dr. Utbyggnadstakten kan
darfor paverkas av marknadsliaget och konjunkturen.

All tidsforskjutning av projektet far konsekvenser for de ekonomiska kalkylerna
pga av indexupprikningen av kostnaderna samt i tiden framflyttade intdkter.

Gasverket, befintliga byggnader

Som tidigare beskrivits ér flera av de befintliga byggnaderna i Gasverket 1 daligt
skick och fororenade av gasproduktionen. Da forutsiattningarna dnnu inte utretts
helt ar atgiardsbehoven och kostnaderna idag osékra. Det dr idag heller inte
klargjort hur eller om dessa befintliga byggnader skall upplatas eller sédljas. En
grov uppskattning av intékterna har gjorts.

Andra verksamheter

All mark dr stadens men inom omrédet finns ett par verksamheter som maste
hanteras senare i projektet, bl.a. langtidsparkeringen samt Fortums virmepump
vid Ropsten. Kostnaderna for detta dr osdkra och beror pé val av 16sning samt
utfall av kommande férhandlingar.

Grundférhallanden och markféroreningar

Stora delar av marken inom omradet dr gammal sjobotten som &r utfylld. Pé flera
stillen ar fyllnadslagret maktigt (upp till 20 m) och grundlaggningen saledes
kostsam. Stora delar av omrédet dr fororenat efter den verksamhet som
bedrivits/bedrivs. Uppskattningen av markreningskostnaderna ar forknippade med
stora osékerheter.

Utfyllnad

I stadsbyggnadskontorets planskisser 6ver Norra Djurgardsstaden foreslas
Kolkajen och Tjarkajen vid Lilla Virtan fyllas ut for att skapa mer mark/utrymme.
Forutsittningarna for detta har inte utretts och kostnader och intikter for detta ar
inte medtaget i kalkylerna.

Ekonomiska osakerheter

I projektet foreligger risk for 6kade kostnader beroende av marknadslidget vid
tidpunkten for upphandling. Fordandringar i konjunkturldget under
utbyggnadstiden, som striacker sig mer dn 10 &r, kan ocksd komma att paverka
projektets intékter.

I nuvirdeskalkylen forutsétts en drlig prisokning om 5 %. I och med de stora
utgiftsbeloppen och en lang tidshorisont far en liten procentuell fordndring stort
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genomslag pé den totala slutkostnaden. Om index istéllet blir 3% minskar
utgifterna med ca 300 mnkr. Om index okar till 7% oOkar utgifterna med ca 350
mnkr. En tidsforskjutning av projektet med ett ar, allt annat ofordandrat, medfor en
fordyrning om ca 200 mnkr med antagen prisdkning.

I markanvisningsbeslutet for den forsta etappen om ca 2 000 nya lagenheter
faststdlldes det att all mark skall uppldtas med tomtrétt (dvs mark for bade
hyresrétter och bostadsrétter). For de resterande 3 000 ldgenheterna forutsitter
kontoret att mark anvisad for bostadsritt siljes och att mark for hyresréttsindamél
upplates med tomtritt. Skulle de resterande bostadsrétterna upplatas med tomtrétt
ger det 1 000 - 1 500 mnkr mindre i inkomst.

Ekonomi

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsattningarna for hela Norra
Djurgérdsstaden enligt nuvdardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet
medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen for hela Norra Djurgardsstaden baserar sig framforallt pa
erfarenhetsnyckeltal samt grova uppskattningar av storre investeringsutgifter.
T.ex. har antagits att staden tar vissa kostnader forknippade med omvandlingen av
Fortums befintliga gasverkbyggnader. For Etapp 1 (detaljplan Norra 1 och Vistra,
1 huvudsak utgifter 2009-2013) finns kalkyler som grundar sig pé en vl
genomarbetad systemhandling.

Forutséttningen dr att det byggs ca 5 000 lagenheter. Av de 5 000 lagenheterna ar
ca 1 900 markanvisade med tomtritt, se ovan. Av resterande ldgenheter kommer
hilften att markanvisas med tomtritt (hyresritter) och hilften kommer att séljas
(bostadsritter).

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede ett positivt nettonuvirde om ca 200 mnkr motsvarande 40 000 kr/ekvivalent
ligenhet' (bilaga 1).

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till ca 5 000 mnkr, varav
ca 870 mnkr &r utgifter fore ar 2009, dvs. redan nedlagda utgifter. Dessa utgifter
avser framst ersittning till Fortum for gasverket, tidiga arbeten med ledningsflytt,
anldggande av kraftledningstunnel, utrednings- och projekteringskostnader, egen
tid mm. De framtida utgifterna avser bl.a. planeringskostnader (utredningar,
projektering, mm) samt genomforandekostnader som ny- och ombyggnad av gata
och park inklusive ledningsflyttar, anliggande av kajer, broar, evakuering av
befintliga verksamheter, egen tid. Inkomsterna berdknas till ca 300 mnkr, varav
huvuddelen utgdrs av erséttningar frn ledningsbolag och byggherrar.
Forsdljningsinkomster beréknas till 3 000 mnkr. Avgéldsunderlaget ar 2 200
mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet beréknas uppga till
800 000 kr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan
nedlagda utgifter.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 5 000 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 300 mnkr i 16pande prisniva.
Forséljningsinkomsterna ar 3 000 mnkr och kommer forst &r 2013. Utfallet 6ver
aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell.

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2009, f6r 2010 och framat ska
behov av medel beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.

Mnkr 2008 2009 2010 2011 2012 Senare Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) -865,1 | -344,8| -401,7| -489,3| -498,2 -2431,0 | -5 030,2
Inkomster (exkl. forséljning) 77,4 19,0 61,3 54,3 8,0 77,2 2972

Nettoutgift (-) /-inkomst -787,7| -325,8| -340,4| -435,0| -4903 -2 353,9 | -4 733,0

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2956,8| 2956,8
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Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och nimndens resultat enligt nedanstaende
tabell.

De berédknade drift- och underhdllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas uppga till ca 1,7 mnkr ar 2010 och
dérefter 0ka till som mest ca 24 mnkr nir omradet &r helt utbyggt.
Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 276

mnkr det forsta aret efter fardigstéllandet och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till ca 14 mnkr ar 2010
och direfter 6ka till ca 62 mnkr per ar.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intikter/kostnader 0,0 13,7 22,6| 34,3| 394 max 61,6

Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -170,1

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -106,3 ar 2022

Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 3194 2 008,7 totalt
2328,1

Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 13,7 22,6| 34,3| 358,8

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 001 -L7) 25| 37| -49| mellan-6loch-124

Underhallskostnader trafikndmnden 0.0 0.0 0.0 0.0 001 mellanOoch-114

Summa resultatpaverkan TRN+SDN 0,0 -1,7| -2,5| -3,7 -4,9

Slutsats ekonomi

Investeringsanalysen for Norra Djurgérdsstaden ger ett Overskott om ca 40 000 kr
per lagenhet. Projektet i sin helhet medfor investeringsutgifter om ca 5 000 mnkr.
Kontoret anser att Norra Djurgdrdsstadens totalekonomi dr acceptabel.

Ovriga konsekvenser for projekt Norra Djurgardsstaden

Miljo

For projektet finns en miljobedomning enligt den metod som gatu- och
fastighetsndamnden antagit och godként. De viktigaste miljoaspekterna som lyfts
fram ar markrening, risk, buller och konsekvenser for Nationalstadsparken.

En fordjupning av miljobedomningen skall ske for respektive detaljplan som tas
fram.

13(24)
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Kommunfullmiktige har beslut att erfarenheterna frin Hammarby Sjostad skall
tas till vara och att tva bostadsprojekt skall planeras for en tydlig miljoprofil. I
budgeten for 2008 har Norra Djurgérdsstaden pekats ut som det ena av de tva
omrédena.

For att starta arbetet med miljoprofileringen har stadsdirektdren tillsatt en
styrgrupp bestaende av forvaltningscheferna for Milj6forvaltningen,
Exploateringskontoret, Stadsbyggnadskontoret, Trafikkontoret,
Stadsdelsforvaltningarna i Higersten - Liljeholmen och Ostermalm samt en
representant fran Stadsledningskontoret.

Uppdraget innebaér att styrgruppen skall:
o fOresla ett andra omrade utdver Norra Djurgirdsstaden.
e ta fram ett forslag till miljéprofil samt en projektbeskrivning av hur det
fortsatta arbetet, dvs genomforandet, ska bedrivas.

e Projektbeskrivningen ska innehilla bl.a. beskrivning av miljoprofilen, val

av tillkommande omride, organisation, tidschema, m.m.
e Projektbeskrivningen for de tva omradena ska understillas
kommunfullméktige for beslut.

Styrgruppen har avrapporterat till stadsdirektoren i november 2008.

Malsattningen &r att Norra Djurgardsstaden skall vara ett skyltfonster for hallbart

stadsbyggande dir innovativ svensk miljoteknik och kreativa 16sningar utvecklas,

provas och visas upp. Miljoarbetet i Hammarby Sjdstad utvirderas lopande bl.a.

tillsammans med KTH och ér en bra erfarenhet nar miljdambitionerna nu skall
hgjas tillsammans med byggherrarna.

Maluppfyllelse

I Stockholms Vision 2030 framgér det att Stockholm skall vara en stad att bo och

arbeta 1, en motesplats. Detta stéller krav pé att utveckla allt fran bostéder,
kommunikationer och foretagsklimat. Projektet &r viktigt for Stockholms

bostadsforsorjning och kommer de ndrmaste dren att bidra med en hog produktion

av bostader 1 ett omrade som forvintas bli ett av de mest attraktiva 1 Stockholm.

Projektet ligger 1 linje med stadens mal ’bygg staden indt”. Omradet ligger
centralt med delvis utbyggd infrastruktur och kollektivtrafik. Genomforandet

innebér en omvandling av ett gammalt industriomrade dédr den nya exploateringen

medfor att marken renas vilket dr en lokalt miljoforbattrande &tgédrd. Gronytor
sparas och redan ianspraktagen mark anvénds.

14(24)
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Projektet innebér att tillgingligheten till Nationalstadsparken forbéttras avsevért
for savil boende 1 Hjorthagen som for Stockholmarna 1 allménhet.

Naringsliv och jobb i regionen

Projektet innehéller fraimst bostadsbebyggelse. Vissa arbetstillfdllen kommer dock
att skapas i samband med att kommersiella lokaler forlaggs i bottenvéningarna pa
kvartersbebyggelsen och i och med att gasverksomrddet omvandlas.

Projektet bidrar med ett stort antal bostéder vilket gynnar en fortsatt tillvaxt i
Stockholm med hog inflyttning av arbetskraft 1 regionen.

Paverkan pa barn

En barnkonsekvensanalys dr framtagen {for Projekt Norra Djurgardsstaden. Enligt
denna har projektet trots en hog exploateringsgrad god tillgdng pa park- och
vistelseytor. Problem som analysen visar pa ér framforallt kopplade till biltrafik
och korsningspunkter. Kontoret jobbar hir 16pande tillsammans med
trafikkontoret fOr att hitta bra 16sningar for en siker trafikmiljo.

Genomforandebeslut for detaljplanen Norra |

Forsta detaljplanen, Norra |

I den forsta etappen i Norra Djurgardsstaden ingar tva detaljplaner kallade Norra 1
samt Vistra vilka tillsammans innehéller knappt 2000 ldgenheter, se ungefarliga
granser och beldgenhet pa bild nedan. Detaljplanen for Norra 1 antogs av
kommunfullmiktige i november 2008. Detaljplanen 6verklagades till
Lénsstyrelsen men i februari avslog lénsstyrelsen dvarklagan. Detaljplanen kan nu
Ovarklagas till Regeringen. For detaljplanen Vistra pdgar arbetet med att ta fram
en utstillningshandling. Ett antagande av detaljplan Véstra tros kunna ske hosten
2009.

Norra 1 ligger i den inre delen av Husarviken, ett omrdde som Fortum och
gasverket tidigare disponerade men som de senaste ar anvénts for andra
verksamheter bl a Tumbatéltet. Omridet 4r idag avrdjt. Omradet dr gammal
sjobotten som &r utfylld. Staden dger all mark i omradet.
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Hllustrationsplan 6ver detaljplan Norra 1

Detaljplanen Norra 1 omfattar ca 700 lagenheter samt bevarande av
kulturhistoriskt intressant bebyggelse, kommersiella lokaler och sju
forskoleavdelningar. Detaljplanen omfattar &ven mark gata och park. Tio
byggherrar 4r markanvisade, se bilaga 2, och med dessa skall nu
exploateringsavtal skrivas.

For den forsta detaljplanen har en del tidiga arbeten utforts. En gas- och en
dagvattenledning har lagts om. Hosten 2008 paborjades arbetet med att bygga om
Gasverksvigen och i och med att detaljplanen antogs av Kommunfullmiktige
paborjade kontoret markreningsarbetet inom Norra 1. Dessa tidiga arbeten ryms
inom tidigare delgenomforandebeslut.
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Fotomontage med modell éver omrddet

Overenskommelse om exploatering

Exploateringsavtal skall skrivas med de tio markanvisade byggherrarna inom
detaljplan Norra 1. Alla byggherrar erhaller marken med tomtrétt. Forslag till
avtal finns framme och kommer att tecknas under varen 2009.

Avtalen for de tio byggherrarna ér 1 huvudsak likadana. De reglerar bl a

e Resp. fastighet upplates med tomtritt for genomforande av detaljplanen
Norra 1. Byggherren svarar for genomforandet av detaljplanen inom den
egna fastigheten.

e Staden utfor markrening och grovschakt och tar ansvar for att marken
overldmnas friklassad (uppfyller riktvirdena) till byggherrarna.

e Da det rader exceptionellt svira grundlaggningsforhdllanden inom detta
omrade kommer det med all sannolikhet att utgé bidrag for
grundlaggningsatgirder.

e Byggherrarna och staden skall arbeta utefter den gemensamt uppréttade
styrtidplanen samt skedesplanerna.

e For omradet kommer det att anordnas en stationdr sopsuganlaggning.
Byggherrarna forbinder sig att ansluta sig till denna samfillighet.

e Byggherrarna forbinder sig att folja det av staden och byggherrarna
gemensamt framtagna gestaltningsprogrammet.

e Byggherrarna forbinder sig vid vite att uppfylla avtalet inom den satta
tidsramen.
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e Tvé av byggherrarna, Familjebostdder samt Jarntorget forbinder sig att
bygga samt upplata forskola, 4 resp. 3 avdelningar, till
stadsdelsforvaltningen. Forskolan skall uppldtas med hyresritt och till
sjalvkostnadspris.

Genomforande och tidplan

Som ovan ndmnts har en del tidiga arbeten utfors och utfors. Genomforandet av
detaljplanen med anldggande av gator, ledningar och parker pabdrjas dock forst
efter att detaljplanen vunnit laga kratft.

Detaljplanen 6verklagades till Lénsstyrelsen men i februari avslog Lansstyrelsen
overklagan. Detaljplanen kan nu 6verklagas vidare till Regeringen. Efter
Regeringens beslut vinner detaljplanen laga kraft. Tidpunkten for laga kraft
berdknas till augusti 2009.

Regeringens beslut kan vid begdran tas upp 1 Regeringsrétten for 6verprévning.
Detaljplanen har trots denna provning vunnit laga kraft, men Regeringsrétten har
mojlighet att dels meddela inhibition (da maste eventuellt paborjade arbeten med
att genomfora detaljplanen avbrytas) dels att upphéva detaljplanen. Sannolikheten
for detta bedomer kontoret dock som mycket liten och kontoret har f6r avsikt att
paborja arbetena s snart detaljplanen vunnit laga kraft.

Grov tidplan

Ombyggnad av Gasverksvigen tom nov 2009
Markrening tom nov 2009
Detaljplan - trolig laga kraft sommaren 2009
Byggande av gator aug 2009-2012
Husproduktion nov 2009-2012
Inflyttning sommaren 2011- 2013

Stadens arbeten bestir av markrening och anlédggande av gator och parker.
Detaljprojektering pagér och arbetena berdknas vara klara for upphandling varen
2009. De geotekniska forutsittningarna inom omradet &r komplicerade med
maktiga fyllnadslager (upp till 20 m) ovanpa lera. Grundldggningen av gatorna ar
omfattande och kostsam med péalning och pdldick pé stora ytor.
Markreningsarbetena pabdrjades 1 november 2008.



G"LHG

.5ToO

Sra®

=

‘&

2009-03-02
TJANSTEUTLATANDE
E2009-511-00333

Risker och osdkerhetsfaktorer

Osakerheter i tidplanen

Overklagandet av detaljplanen gér att tidplanen ir oséker. Beddmningen ir att
Regeringen har fattat beslut och detaljplanen vinner laga kraft till augusti 2009.

Om detaljplanen 6verklagas till Regeringsritten (se under rubriken
”Genomforande och tidplan) och projektet/byggherrarna véljer att invénta ett
beslut paverkas tidplanen avsevirt. En forlangning med ett ar eller mer kan dé bli
aktuell. Risken for att Regeringsritten tar ett annat beslut 4n Regering beddmer
kontoret som osannolik men skulle fa ekonomiska konsekvenser for bade staden
och byggherrarna i och med att arbetena skulle f4 upphdra och det skulle kunna
bli aktuellt med ett aterstillande.

Osiékerhet 1 konjunkturen gor att byggherrarna kan vilja att avvakta med byggstart
ndgot vilket paverkar tidplanen for inflyttning och féardigstillande av gator.

Ekonomiska osakerheter

Kalkyler har gjort pa stadens anldggningsarbeten. Kalkylerna baseras pa en vél
genomarbetad systemhandling. Utgifterna kan dock komma att 6ka eller minska
pga osdkerheten 1 konjunkturen.

Kostnaderna for markrening &r alltid mycket svéra att uppskatta. Hittills har dock
en mindre médngd fororenat material dn forvintat behovs koras bort pa deponi. En
stor andel av massorna har kunna ateranvéndas inom omradet vilket &r en stor
miljovinst.

Det ar mycket osékert att forutspd prisutvecklingen. I nuvardeskalkylen forutsitts
en arlig prisokning om 5 %. Om index blir 7% Okar utgifterna med ca 12 mnkr.
Om index istéllet blir 3% blir utgifterna ca 12 mnkr mindre. Ett ars forsening av
projektet medfor en fordyrning om ca 35 mnkr med antagen prisdkning.

Ekonomi
Nedan redovisas de ekonomiska konsekvenserna for genomforandet av
detaljplanen Norra 1.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hdansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intédkter.
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Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuvdrde om 183 mnkr motsvarande ett underskott om 253 000 kr/ekvivalent
ligenhet’. Marken kommer att uppltas med tomtritt. Det stora underskottet i
denna forsta detaljplan beror framforallt pé att den belastas av projektets stora
initiala kostnader t.ex. erséttningen for gasverket till Fortum och anldggandet av
kraftledningstunneln.

De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till ca 1 513 mnkr, varav
870 mnkr &r utgifter fram till &r 2009, dvs. redan nedlagda utgifter. De redan
nedlagda utgifterna avser framst erséttning till Fortum for gasverket, tidiga
arbeten med ledningsflyttar, anldggande av kraftledningstunnel, utrednings- och
projekteringskostnader. Resterande utgifter avser framforallt
genomforandekostnader som ny- och ombyggnad av gata och park inklusive
ledningsflyttar. Inkomsterna berdknas till ca 174 mnkr, varav huvuddelen utgdrs
av ersittning fran Fortum i1 och med anldggande av kraftledningstunneln,
ersittningar fran ledningsbolagen samt fran byggherrar. Dessutom ingér 20
miljoner fran miljomiljarden.

Grov sammanstillning av kostnader: i fasta priser, mnkr

Planerings-, utrednings- och projekteringsarbete, egen tid 90
Erséttning Fortum 450
Kraftledningstunnel 130
Markrening 50
Gatu-, grundldggnings- lednings- och parkkostnader 550
Ovrigt (markforvirv, ersittningar mm) 130
Markreningsreserv 50
Reserv 50
Summa 1 500

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till
1 822 000 kr 1 fast prisnivd. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl.
redan nedlagda utgifter.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen star Bolagen
for. Aven staden har risk for forgévesprojektering.

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

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet Norra 1 berdknas till ca 1 513 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 174 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet 6ver aren
berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2008 2009 2010 2011 2012 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -864,4 -268,6 | -216,4| -127,6 -17,1 -18,8 -1512,9
Inkomster (exkl. forséljning) 77,4 19,0 51,1 26,2 0,0 0,0 173,8
Nettoutgift (-) /-inkomst -787,0 -249,6 | -165,3| -101,3 -17,1 -18,8 -1 339,1
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsnimndens investeringsbudget for ar 2009. Investeringsutgifterna
aren dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende
tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intikter/kostnader 0,0 13,7 13,7| 13,7 13,7 max 13,7
Internrinta 0,0 0,0| -26,6| -26,6| -26,6 max -59,3
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -20,4 ar 2014
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 13,7| -12,9| -12,9| -12,9

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0.01 -1.2) 12} -12 "1,2 | mellan L3 och-L7
Underhallskostnader trafikndmnden 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 ellan 0 och -1,

Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 -1,2 -1,2 -1,2 -1,2

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till ca
3 mnkr. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till
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ca 79 mnkr det forsta aret efter fardigstillandet och minskar direfter nagot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtréttsavgélder berdknas till ca 13,7 mnkr per ar.

Slutsats ekonomi

Detaljplanen Norra 1 fér ett stort negativt underskott pga att stora
plangemensamma kostnader belastar denna forsta detaljplan. Flera av Norra
Djurgérdsstadens stora utgifter &r redan nedlagda eller bundna i avtal.

Genomforandet av detaljplanen Norra 1 kan finansieras inom kontorets budget for
2009. For 2010 och framat ska behov av medel beaktas i nimndens kommande
budgetarbete.

Ovriga konsekvenser av projektet

Miljé

For projektet finns en miljobedomning enligt den metod som gatu- och
fastighetsndmnden antagit och godként. De viktigaste miljoaspekterna som lyfts
fram dr markrening, buller och konsekvenser for Nationalstadsparken.

En stor forbattring av fororeningssituationen forvéntas jamfort med dagslaget.
Exploateringen medfor att fororenad mark renas till sddana nivéer att
atgdrdsmalen nés, varfor exponeringen av markfororeningar beddms minska.
Markreningen skall 6vervakas enligt ett kontrollprogram.

I miljokonsekvensbeskrivningen anges att riskfrdgorna kopplade till
gasproduktionen skall lyftas fram i arbetsmiljoplanerna. Gas- och gasolledningen
over Gasverksvigen skall atgdrdas med pakorningskydd eller liknande.

Bullret inom detaljplaneomradet bedoms oka jamfort med dagslédget. Innan Norra
Léanken har tagits 1 drift bedoms bullernivaerna vara som hogst inom omradet.
Riktvérdena for ekvivalent ljudniva overskrids da vid ett flertal fasader varfor
avstegsfall och tyst sida maste tilldimpas i planomrédet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Inom planomrédet finns huvudsakligen tre omrdden med hogre biologiska virden,
albrynet utmed Husarviken, ldvskogen intill Kontorsparken samt marken av
tradgardskaraktir runt de tre befintliga Ingenjorsvillorna. Dessa tre omraden
kommer till stor del att bevaras och har i planen angetts som parkmark resp. mark
dir anviandning av mark och bebyggelse ska anpassas till omradets kultur- och
naturvdrden. Mindre ytor med 14g- och glesbevuxen vegetation samt nagra storre
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solitartrdd i1 form av bjork och histkastanj kommer dock att behdva avligsnas till
foljd av den planerade exploateringen.

Inom exploateringsomradet kommer nyanldggning av park och plantering av trad
att ske. Tillsammans med nya grona girdar kommer gronytan att 6ka jamfort med
idag.

Maluppfyllelse

Detaljplanen Norra 1 dr den forsta delen i Norra Djurgardsstaden dér det planeras
for totalt 5 000 nya lagenheter. Norra Djurgardsstaden 4r i sig en del i
stadsutvecklingsomrddet Hjorthagen-Virtan-Frihamnen-Loudden. Omrédet
innebir en omvandling av ett gammalt industriomrade déar den nya exploateringen
medfor att marken renas vilket dr en lokalt miljoforbattrande atgérd. Gronytor
sparas och redan ianspraktagen mark anvinds. Norra Djurgéardsstaden kommer de
ndrmaste dren att bidra med en hdg produktion av bostider i ett omrade som
forvéntas bli ett av de mest attraktiva i Stockholm. Projektet dr dirmed en viktig
del i uppfyllandet av Stockholms Vision 2030 dér det framgar att Stockholm skall
vara en stad att bo och arbeta 1, en motesplats.

Projektet innebdr att tillgédngligheten till Nationalstadsparken forbéttras avsevért
for savil boende 1 Hjorthagen som for Stockholmarna i allménhet.

Samrad och information till andra forvaltningar
Kontoret har 16pande diskuterat genomforandet av detaljplanen med fradmst
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och milj6forvaltningen.

Stadsdelsforvaltningen har under projektets gang framfort onskemal om étta
avdelningar forskola. Kontoret har tillsammans med byggherrarna och
stadsdelsforvaltningen lyckats dstadkomma sju avdelningar forskola i denna forsta
detaljplan. P4 kontoret pagér ett arbete med att forbattra samordning av
forskolefragorna mellan forvaltningarna samt framtagande av rutiner for hur
planering och genomforande av dessa skall ske.

Stockholm Vatten har varit delaktiga i projektet frdn borjan och avtal angaende
genomforandet héller just nu pa att upprittas.

Plan for uppfoljning

Projektet kommer i huvudsak att foljas upp i samband med den normala
ekonomirapporteringen, flerarsprogram, verksamhetsplan, verksamhetsberttelse.
Eventuella avvikelser kommer att analyseras och kommenteras i separat bilaga.
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Exploateringskontorets synpunkter

I Stockholms Vision 2030 framgér det att Stockholm skall vara en stad i
varldsklass, mangsidig och upplevelserik, innovativ och vixande. Stockholm skall
vara en stad att bo och arbeta 1, en motesplats. Detta stéller krav pa att utveckla
allt frén bostdder, kommunikationer och foretagsklimat. Norra Djurgardsstaden
ingér 1 ett av stadens stadsutvecklingsomraden dér en stor del av Stockholms
framtida bostadsutbyggnad kommer att ske under de ndrmsta aren.

Norra Djurgardsstaden kommer att erbjuda en stadsdel med trygghet och
mangfald i1 fokus. Attraktiva bostdder och stadsmiljoer skapas med néirhet till
naturen. Norra Djurgardsstaden skall vara en miljostadsdel i varldsklass dar
visioner blir till exportframgéngar.

Norra Djurgardsstaden ér ett projekt i linje med stadens mal ’bygg staden inat”.
Omradet ligger centralt med delvis utbyggd infrastruktur och kollektivtrafik.
Genomforandet innebdr en omvandling av ett gammalt industriomrade dér den
nya exploateringen medfor att marken renas. Gronytor sparas da redan
ianspraktagen mark anvands.

Projektet har haft flera stora initiala kostnader som paverkar resultatet pa den
forsta detaljplanen. Projektet som helhet redovisar idag ett positivt nuvirde om
ca 200 mnkr. Av betydelse dr dock att projektet kan fortgd som planerat och att
utbyggnadstakten kan hallas.

Kontoret foreslar att nimnden godkanner projekt Norra Djurgardsstaden och ger
kontoret 1 uppdrag att fortsdtta med planering och utredning av forutsattningarna
for detta.

Kontoret foreslar att nimnden godkanner bilagda forslag till 6verenskommelser
om exploatering.

Kontoret foreslar att nimnden godkénner investeringsutgifter om 313 mnkr, vilket
innebdr en total investeringsram om 1 513 mnkr, och investeringsinkomster om
174 mnkr for den forsta detaljplanen Norra 1.
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