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Norra Djurgéardsstaden. Overenskommelse om
exploatering inom detaljplanen Véastra samt
anléaggande av sopsuganléaggning i
Hjorthagen. Genomférandebeslut 3.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet av exploatering
inom detaljplanen Véstra i Hjorthagen, Norra Djurgardsstaden omfattande
investeringsutgifter om 653 mnkr, och investeringsinkomster om 39 mnkr
samt foreslar att kommunfullméktige godkénner genomforandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa 6verenskommelse om
exploatering mellan exploateringsndimnden och de markanvisade
byggherrarna inom detaljplanen Vistra enligt vad som anges i1 kontorets
tjénsteutlatande.

3. Exploateringsnimnden godkinner for sin del genomforandet av en stationér
sopsuganldggning 1 Hjorthagen, Norra Djurgardsstaden omfattande
investeringsutgifter om 110 mnkr, och investeringsinkomster om 110 mnkr
samt foreslar att kommunfullméktige godkdnner genomforandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
genomfora upphandlingen samt genomforandet.

4. Exploateringsndmnden begér att kommunfullméktige for ar 2010 beviljar en
utokad budgetram for exploateringsnimnden med 57 mnkr for detaljplanen
Vistra samt sopsuganldggning 1 Hjorthagen. Resterande medel far beaktas i
kommande érs budgetar.

Bilaga 1. Markanvisade byggherrar, detaljplan Vistra, Hjorthagen

Bilaga 2. Investeringskalkyl for DP Vistra, Hjorthagen enligt
nuviardemetoden



20100301 _
TIANSTEUTLATANDE
E2010-511-00355

Krister Schultz

2(24)

Olle Cyrén

¥ H

STo
Y o

7]

lSHr\‘



G"LHG

.5ToO

lSﬁr\‘

Sra®

20100301
TIANSTEUTLATANDE
E2010-511-00355

Sammanfattning

Hjorthagen ingar i stadsutvecklingsomridet Norra Djurgérdsstaden.
Hjorthagen/Gasverksomridet planeras att byggas ut med ca 5 000 lagenheter
tillsammans med ny infrastruktur, gator och parker. Omridet kommer att inrymma
kommersiell och social service framfor allt 1 bottenvaningar. De gamla
gasverksbyggnaderna ska bevaras och anvéndas for arbetsplatser, institutioner och
service av sddana slag som &r lampliga med hénsyn till byggnadernas
kulturhistoriska virden. Omradet beréknas innehdlla ca 5 000 ldgenheter och
kommer att byggas ut med en takt av 500-600 ldgenheter per ar.

I detta tjansteutlatande foreslar kontoret att projektets tredje genomforandebeslut
fattas for den andra detaljplanen i omrddet, Viastra samt genomforande av
upphandling samt anldggande av stationér sopsuganlidggning 1 Hjorthagen.

Detaljplanen Vistra antogs av kommunfullmiktige 1 november 2009.
Detaljplanen har dverklagats till Lansstyrelsen. Under 2010 kommer
genomforandet av detaljplanen att paborjas och ett genomforandebeslut behovs.
Detaljplanen innehaller ca 1 250 ldgenheter och tio byggherrar dr markanvisade.
Exploateringsavtal kommer att tecknas under 2010.

Detaljplanen Vistra medfor investeringsutgifter om ca 653 mnkr, varav

10 mnkr &r utgifter fram till och med 2009, och investeringsinkomster om ca

39 mnkr. Utdver detta tillkommer avgaldsunderlaget. Projektet bedoms medfora
ett negativt nettonuvirde om ca 26 mnkr eller 21 000 kr/ekvivalent ldgenhet. Till
skillnad fran den forsta detaljplanen Norra 1 (genomforandebeslut fattades under
2009) sé belastas denna detaljplan inte av ndgra stora generalplanekostnader som
paverkar resultatet. Nuvérdet paverkas av att de dryga 1200 lagenheter upplates
med tomtrétt. Ekonomin i kommande etapper for Hjorthagen dér 50 % av marken
séljs dr inkomsterna storre och resultaten béttre. De storsta osdkerheterna 1
projektet dr de ekonomiska konsekvenser som tidsforskjutningar pga
overklaganden, marknadsldget, och indexfordndringar medfor.

I Hjorthagen kommer det att anlédggas ett stationért sopsugsystem for insamling av
avfall. Det planerade systemet kommer att forsorja hela den planerade
bebyggelsen, 5 000 Igh, med inkast pa kvartersmark, rorsystem i gata samt en
terminal for insamling. Systemet kommer att samla in tre olika fraktioner,
tidningar, forpackningar samt restavfall. Under varen 2010 avses en storre del av
anldggningen att upphandlas och ett genomforandebeslut behovs.
Investeringsutgifterna berdknas till 110 mnkr. Huvudmannaskapsfragan utreds for
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nirvarande av trafikkontoret tillsammans med exploateringskontoret. Kontoret
raknar dock med en inkomst motsvarande utgiften oavsett huvudmannaskap.

For Hjorthagen, Norra Djurgardsstaden godkéndes inriktningsbeslut i
kommunfullméktige 1 september 2009. Inriktningsbeslutet medfor
investeringsutgifter om ca 5 000 mnkr och investeringsinkomster om ca

300 mnkr. Forsdljningsinkomster beréknas till 3 000 mnkr. Projektet bedoms
medfora ett nettonuvirde pa ca 200 mnkr eller 40 000 kr/ekvivalent lagenhet. De
storsta osdkerheterna i projektet dr de ekonomiska konsekvenser som
tidsforskjutningar och indexforidndringar medfor samt osékerheterna kring
kostnaderna for omvandlingen av gasverket.

Detta genomforandebeslut ligger inom den ekonomiska ramen for
inriktningsbeslutet for Hjorthagen (KF nov 2009). Utgiftsokningar har dock
identifierats pa ett par stéllen, dels simre grundlidggningsforhallanden inom
detaljplanen Vistra dn befarat, dels beslutet i kommunfullméktige om Stockholm
Vattens sértaxa. I inriktningsbeslutet for Hjorthagen var inte heller nagra
kostnader for miljoprofilarbetet medtagna.

Beslutet om sértaxa for Stockholm Vatten 1 kommunfullméktige innebér att
Stockholm Vatten skall ha mojlighet att ta ut hogre anslutningsavgifter i stora
stadsutvecklingsomraden och pa sé sétt i en storre kostnadstackning. Exakt vilka
kostnadsokningar detta innebdr for kontoret och projektet dr dnnu ej klarlagt. Da
de forsta 2 000 ldgenheterna 1 Hjorthagen dr tomtritter sé ar det staden som
betalar anslutningsavgifterna och saledes fir bara kostnadsdkningen.

Arbetet med miljoprofileringen ér i full gdng och kommer under véren tas upp i
namnderna for beslut. Ett arbete med att ldgga en budget for detta pagar och
kommer att redovisas i beslutet. Kostnaderna for detta kommer att férdelas mellan
alla delprojekt inom Norra Djurgardsstaden. Redan nu har dock en del utgifter
tagits med 1 detta genomforandebeslut.

Kontoret stimmer 16pande av ekonomin i delprojekten mot bade fattade
genomforandebeslut och den ekonomiska ramen 1 inriktningsbeslutet. Om
utgiftsokningar identifieras som paverkar den totala ramen kan det innebéra att ett
reviderat inriktningsbeslut behdver tas upp for beslut.

I Stockholms Vision 2030 framgér att Stockholm skall vara en stad i1 virldsklass,
mdangsidig och upplevelserik, innovativ och vixande. Stockholm skall vara en stad
att bo och arbeta 1 och en métesplats. Detta stdller krav pa att utveckla allt fran
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bostidder, kommunikationer och foretagsklimat. Norra Djurgirdsstaden och
Hjorthagen ingér i ett av stadens stadsutvecklingsomraden dér en betydande del
av Stockholms framtida bostadsutbyggnad kommer att ske under de nérmsta aren.

Norra Djurgardsstaden kommer att erbjuda en stadsdel med trygghet och
mangfald i fokus. Attraktiva bostdder och stadsmiljoer skapas med narhet till
naturen. Norra Djurgardsstaden har i budget 2009 lyfts fram att vara ett av stadens
tva omraden med miljoprofilering. Visionen ar att Norra Djurgardsstaden ska bli
en miljostadsdel 1 vdrldsklass och vara ett internationellt foredome nér det géller
hallbart stadsbyggande.

Norra Djurgardsstaden ska inte bara befdsta Stockholms position som en ledande
huvudstad i klimatarbetet utan ocksé stddja marknadsforingen av svensk
miljoteknik och bidra till att ny teknik utvecklas som kommer allt
bostadsbyggande i Sverige och omvirlden tillgodo. Norra Djurgardsstaden
(Stockholm Royal Seaport) har valts ut av Clinton Climate Initiative som ett av 18
projekt 1 varlden som har goda forutsittningar att bli en klimatpositiv stadsdel.

Kontoret foresldr att nimnden godkédnner bilagda forslag till 6verenskommelser
om exploatering.

Kontoret foresldr att nimnden godkénner investeringsutgifter om 653 mnkr och
investeringsinkomster om 39 mnkr for den andra detaljplanen Vistra samt
investeringsutgifter om 110 mnkr och investeringsinkomster om 110 mnkr for
anldggande av en stationér sopsuganléggning i Hjorthagen.

Bakgrund

Hjorthagen ingar i stadsutvecklingsomridet Norra Djurgérdsstaden, se bild nedan.
I programmet for planering av omradet Hjorthagen- Véartahamnen- Frihamnen och
Loudden, som utarbetades under ar 2001 behandlades dvergripande
forutsédttningar och mél for planering av omradet. Dessutom presenteras forslag
till markanvéandning, exploateringsvolymer, forsorjningssystem och
utvecklingsstrategier.
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Visionsbild over stadsutvecklingsomrddet Norra Djurgdrdsstaden. I bakgrunden ses Hjorthagen

(idag Gasverksomrddet) som en krans runt Hjorthagsberget.

[llustration fran det fordjupade programmet fér Hjorthagen
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I programmet anges att Hjorthagen skall anvéndas for bostadsbebyggelse, med
lokaler for kommersiell och social service i bottenvaningar. De gamla
gasverksbyggnaderna ska bevaras och anvindas for arbetsplatser, institutioner och
service av sddana slag som &r lampliga med hinsyn till byggnadernas
kulturhistoriska virden. Omradet beréknas innehélla ca 5 000 ldgenheter.

Hjorthagen striicker sig frin Ropsten i norddst till Angsbotten i sydvist. I norr
angriansar omradet till Husarviken och Kungliga Nationalstadsparken. Omradet
utgors framfor allt av gammal industrimark som anvénts av Gasverket.

Detaljplanen paborjades 2003 och redovisar en huvudsaklig markanvéndning for
bostdder. Forutom detaljplanearbetet dr tunnelforliggning av Fortums kraftledning
och flytt av Fortums Gasverk styrande parametrar for projektets genomforande.

Situationsplan éver den foreslagna bebyggelsen i Hjorthagen. Detaljplan Viistra omfattar den
sydvistra delen av omrddet.

Kommunfullmidktige godkdnde 2004 avtal om Fortums evakuering av
gasverksamheten samt om tunnelforliggningen av kraftledningen. Dévarande
gatu- och fastighetsnimnden har i olika delgenomforandebeslut medgivit
investeringar om 1 513 mnkr varav 558 mnkr avser fullfoljandet av ramavtal med
Fortum och flytt av gasproduktion samt tunnelforldggning av kraftledning. Andra
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tidiga investeringar géller arbeten som omldggning av ledningar, gator,
markrening mm.

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

I detta tjénsteutldtande foreslar kontoret att genomforandebeslut fattas for den
andra detaljplanen 1 omréddet, detaljplan Vistra samt for anliggande av
sopsuganldggning i Hjorthagen.

Beslut
Nedan redovisas ett urval av beslut for projektet.

Nimnd Arende/beslut

GFN 010403 Principoverenskommelse 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 Lagesredovisning markrening, med delgenomforandebeslut, 35
mnkr, for att gd 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 bostadséndaméal 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, 1 100 mnkr

GFN 050308 Markanvisning i Hjorthagen, komplettering inom Etapp 1

MN 051027 Remiss av planforslag for Norra Djurgérdsstaden
Lagesredovisning av Norra Djurgardsstaden

MN 061214 Lagesredovisning Norra Djurgérdsstaden



20100301
TIANSTEUTLATANDE
E2010-511-00355

ExpIN 080519 Lagesredovisning Norra Djurgardsstaden

KF 081103 Antagande av detaljplan Norra 1, Hjorthagen

KF 090907 Godkénnande av Inriktningsbeslut Hjorthagen samt
Genomforandebeslut for detaljplan Norra 1

KF 091130 Antagande av detaljplan Véstra, Hjorthagen

Lagesredovisning Hjorthagen

Idag dr ca 3 000 av Hjorthagens 5 000 lagenheter markanvisade 1 fyra
detaljplaner. Tva av detaljplanerna, Norra 1 och Vistra, dr antagna av
kommunfullmiktige men dverklagade. De andra tva detaljplanerna Norra 2 och
Gasklocka 3 och 4 har nyligen pébdrjats. Arbetet med att planera och genomfora
ett Overtagande av Gasverket pagar tillsammans med Fortum. Ett programarbete
for gasverksomrddet har paborjats.

Detaljplan Norra 1

Detaljplanen dr 6verklagad och ligger hos regeringen for beslut sedan april 2009.
Forhoppningen ér att beslut kommer under kvartal 1 2010 da bade kontoret och
byggherrarna stér startklara. Risken finns dock att d&ven regeringens beslut
Overklagas till Regeringsritten och dven om kontoret da kommer att starta
anlidggningsarbetena kommer byggherrarna att invinta Regeringsrittens beslut.
Forsta inflyttning 1 Norra 1 berdknas nu till tidigast varen 2012.

Detaljplan Gasklocka 3 och 4

Markanvisning skedde varen 2009 och detaljplanearbetet paborjades hosten 2009.
Detaljplanen berdknas skickas ut pd remiss/samrad sommaren 2010 for att sedan
antas under 2011. Byggstart planeras till tidigast 2012.

Detaljplan Norra 2

Markanvisning av ca 600 ligenheter skedde i december 20009 till sju byggherrar.
Detaljplanearbetet paborjades under februari 1 ar. Planarbetet berdknas pagéd under
1,5-2 &r och byggstart vintas ske 2013.

Gasverksomréadet, avveckling och évertagande

Kontoret arbetar tillsammans med Fortum med planering och genomforande av
avvecklingen av Gasverket samt dverlimnandet av marken och byggnaderna.
Staden kommer successivt att overta omrddet under 2010-2013. Fortum planerar
att 6vergd fran stadsgas till naturgas under borjan av 2011 och dd kommer staden
att kunna ta 6ver de storsta delarna av omradet.
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Gasverket, program

Kontoret arbetar tillsammans med stadsbyggnadskontoret med ett program for
Gasverket. Programmet syftar till att ange malen och forutsittningarna infor
kommande markanvisning och detaljplanearbete. Gasverkets byggnader kommer
att bevaras och anvindas for arbetsplatser, institutioner och service av sédana slag
som dr ldmpliga med hénsyn till byggnadernas kulturhistoriska varden.
Gasverksomradet skall fungera som ett nircentrum for de boende med bade
butiker och kommunalservice. For nirvarande utreds ocksd mojligheten att
utveckla delar av Gasverksomrddet for kulturverksamhet. Ett arbete pagér,
tillsammans med kulturforvaltningen och flera kulturinstitutioner, med att se dver
lokalbehovet och de ekonomiska forutsidttningarna for en ev. kultursatsning i detta
omrade. Inga extra utgifter for en kultursatsning 1 Gasverket &r med 1
inriktningsbeslutet.

Utover dessa delprojekt bedrivs ett vergripande planeringsarbete med bla
infrastruktur- och trafikfragor, skol- och idrottsfragor (inga utgifter for en skol-
och idrottslokaler &r med 1 inriktningsbeslutet utan ligger pa andra forvaltningar 1
staden), utveckling av Angsbotten samt ett arbete med Kungliga
Djurgédrdsforvaltningen att omvandla Stordngsbotten for idrottsdindamal.

Norra Djurgardsstaden har i budget 2009 lyfts fram att vara ett av stadens tre
omraden med miljoprofilering. Visionen dr att Norra Djurgardsstaden ska bli en
miljostadsdel 1 vérldsklass och vara ett internationellt foredome nér det géller
hallbart stadsbyggande.

Miljoprofileringen kommer de ndrmaste tre aren att innefatta utveckling av
handlingsprogram for olika etapper och verksamheter i stadsdelen kopplat till det
overgripande miljoprogrammet som fardigstills under varen 2010. En annan del
ar uppbyggnad av Norra Djurgérdsstaden Innovation som métesplats for
byggherrar, stadens forvaltningar och aktorer 1 omradet med start av innovativa
forsknings- och utvecklingsprojekt. Darutover kommer samarbetet med Clinton
Climate Initiative att utgora en vésentlig del av arbetet liksom planeringen for
miljoprofilering av etappen Norra 2 1 Hjorthagen samt dialog med byggherrar i
etapperna Norra 1 och Vistra 1 Hjorthagen.

Genomférandebeslut for detaljplanen Vastra

Andra detaljplanen, Vastra

Detaljplanen for Vistra antogs av kommunfullméaktige i november 2009.
Detaljplanen har 6verklagats till Lénsstyrelsen.
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Dp Vistra ligger i den sydvéstra delen av Hjorthagen, ett omrade som Fortum och
Gasverket tidigare delvis disponerat men som de senaste ar anvints for andra
verksamheter. Omrddet dr idag avrojt. Omradet dr gammal sjobotten som &r
utfylld. Staden 4ger all mark i omradet. En mindre del i det syddstra hornet ingar i
grossistforetaget Martin Olssons tomtrétt. Ett avtal dr upprattat mellan staden och
Martin Olsson om bl a markbyte sa snart detaljplanen vunnit laga kraft.

llustrationsplan dver detaljplan Viistra

Detaljplanen Vistra omfattar ca 1 250 ldgenheter, kommersiella lokaler och atta
forskoleavdelningar. Serviceboende och gruppbostider planeras det for enligt
stadsdelsforvaltningens behovsbeddmning. Detaljplanen omfattar 4ven gata och
park.

Overenskommelse om exploatering

Exploateringsavtal skall skrivas med de tio markanvisade byggherrarna inom
detaljplan Vistra. Alla byggherrar erhaller marken med tomtrétt. Forslag till avtal
har tagits fram och kommer att tecknas under 2010.
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Avtalen for de tio byggherrarna &r 1 huvudsak likadana. De reglerar bl a

e Resp. fastighet upplates med tomtritt for genomforande av detaljplanen
Vistra. 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 riktvdrdena) till byggherrarna.

e Da det rader exceptionellt svira grundlaggningsforhillanden inom detta
omrade kommer staden troligtvis att erldgga bidrag for
grundliggningsatgarder till byggherrarna.

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

e En stationdr sopsuganldggning kommer att anldggas. Byggherrarna
forbinder sig att ansluta sig till den blivande samfilligheten.

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.

e Tva av byggherrarna, Svenska Bostdder samt Primula forbinder sig att
bygga samt uppléta forskola med fyra avdelningar var till
stadsdelsndmnden. Forskolorna skall upplatas med hyresritt och till
sjdlvkostnadshyra.

Genomférande och tidplan

Genomforandet av detaljplanen med anldggande av gator, ledningar och parker
paborjas forst efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Markrening och ombyggnad
av Stordngskroken planeras genomf6ras som tidiga arbeten sa snart
genomforandebeslut erhallits.

Detaljplanen har dverklagats till Lansstyrelsen. Detaljplanen kan darefter
overklagas vidare till regeringen. Efter regeringens beslut vinner detaljplanen laga
kraft. Tidpunkten for laga kraft ar svart att uppskatta vilket gor tidplanen for
projektet mycket oséker. Forhoppning dr att en laga kraft vunnen plan finns under
fjarde kvartalet 2010.

Regeringens beslut kan vid begédran tas upp 1 Regeringsritten for dverprovning.
Detaljplanen har trots denna provning vunnit laga kraft, men Regeringsritten har
mojlighet att dels meddela inhibition (da maste eventuellt pdborjade arbeten med
att genomfora detaljplanen avbrytas) dels att upphdva detaljplanen. Sannolikheten
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for detta bedomer kontoret dock som mycket liten och kontoret har {f6r avsikt att
pabdrja arbetena sé snart detaljplanen vunnit laga kraft.

Grov tidplan

Markrening hosten 2010-véren 2011
Ombyggnad Stordngskroken hosten 2010-véaren 2011
Detaljplan - trolig laga kraft kvartal 4 2010
Byggande av gator 2011-

Husproduktion 2012-2015

Forsta inflyttning 2013

Stadens arbeten bestir av markrening och anldggande av gator och parker.
Detaljprojektering pdgar och arbetena berdknas vara klara for upphandling
sommaren 2010. De geotekniska forutsdttningarna inom omrédet dr komplicerade
med maéktiga fyllnadslager (upp till 20 m) ovanpa lera. Grundldggningen av
gatorna dr omfattande och kostsam med pélning och példéck pa stora ytor.
Markreningsarbetena pabodrjas sommaren 2010 efter genomforandebeslut.

Risker och osékerhetsfaktorer

Osdkerheter i tidplanen

Overklagandet av detaljplanen gér att tidplanen ir oséker. Bedomningen ir att
regeringen har fattat beslut och detaljplanen vinner laga kraft fjarde kvartalet 2010
och det dr denna forutsittning kalkylen bygger pa.

Om detaljplanen 6verklagas till Regeringsritten (se under rubriken
”Genomforande och tidplan”) och projektet/byggherrarna véljer att invinta ett
beslut pdverkas tidplanen avsevirt. En forlangning med ett ar eller mer kan dé bli
aktuell. Risken for att Regeringsritten tar ett annat beslut dn regeringen bedémer
kontoret som osannolik men skulle & ekonomiska konsekvenser for bade staden
och byggherrarna i och med att arbetena skulle fa upphora och det skulle kunna
bli aktuellt med ett aterstillande.

Osikerhet 1 konjunkturen gor att byggherrarna kan vélja att avvakta med byggstart
nagot vilket paverkar tidplanen for inflyttning och fardigstillande av gator.

Ekonomiska osdkerheter

Kalkyler har gjort pd stadens anldggningsarbeten. Kalkylerna baseras pd en vél
genomarbetad systemhandling. Utgifterna kan dock komma att 6ka eller minska
pga osékerheten i konjunkturen.

13(24)
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Utgifterna for markrening &r alltid mycket svara att uppskatta. Hittills har dock en
mindre mangd fororenat material dn forvintat behovs koras till deponi. En stor
andel av massorna har kunna dteranvéndas inom omrddet vilket dr en stor
miljovinst.

Pa grund av de komplicerade grundlidggningsforhallandena kommer erséttning for
komplicerad grundldggning att utgé till byggherrarna. Ersittningen dr svarbeddomd
och innebir en osdkerhet.

Beslutet om sértaxa for Stockholm Vatten 1 kommunfullméktige innebér att
Stockholm Vatten skall ha mojlighet att ta ut hogre anslutningsavgifter i stora
stadsutvecklingsomraden och pa sa sitt fa en storre kostnadstackning. Exakt vilka
utgiftsokningar detta innebér for projektet dr ej &nnu klarlagt. Men eftersom
samtliga fastigheter ska upplitas med tomtritt dr det staden som betalar
anslutningsavgifterna och far ta utgiftsokningen.

Det ar mycket osékert att forutspd prisutvecklingen. I nuvardeskalkylen forutsitts
en arlig 6kning av byggkostnadsindex om 5 %. Om index blir 7% Okar utgifterna
med ca 34 mnkr. Om index istéllet blir 3 % blir utgifterna ca 32 mnkr mindre.

Som redovisats ovan dr tiderna i projektet mycket osékra pga 6verklaganden av
planer/tillstind och lov. Ett &rs forsening av projektet medfor en férdyrning om ca
30 mnkr.

Ekonomi
Nedan redovisas de ekonomiska konsekvenserna fér genomforandet av
detaljplanen Vistra.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvéardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hiansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i lopande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for investeringar, driftkostnader och intikter.

Investeringsanalysen enligt nuvidrdesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuvdrde om 26 mnkr motsvarande ett underskott om 21 000 kr/ekvivalent
ligenhet'. Marken kommer att upplitas med tomtritt.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till ca 653 mnkr, varav
9,6 mnkr &r utgifter fram till &r 2009, dvs. redan nedlagda utgifter. De redan
nedlagda utgifterna avser utrednings- och projekteringskostnader.

Resterande utgifter avser framforallt ny- och ombyggnad av gata och park
inklusive ledningsflyttar, ersdttningar. Under posten planerings-, utrednings-
projekteringsarbete nedan ingar 6kade utgifter for miljoprofilarbetet samt 6kade
kostnader for organisation. Inkomsterna, frén ersittningar fran ledningsbolagen
samt fran byggherrar berdknas till ca 37 mnkr i fast pris.

Grov sammanstillning av utgifter: i fasta priser, mnkr

Planerings-, utrednings- och projekteringsarbete, egen tid 50 000
Markrening 30 000
Gatu-, grundlaggnings- lednings- och park- konstutgifter 366 000
Ovrigt (markforvirv, ersittningar mm) 80 000
Markreningsreserv 10 000
Reserv 40 000
Summa 576 000

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet beréknas uppga till
449 kr 1 fast prisnivd. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan
nedlagda utgifter. All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av
projekteringen stir Bolagen for. Aven staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och foérsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet Véstra beréknas till ca 653 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 39 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet 6ver aren
berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2009 | 2010 | 2011 2012 2013 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -9,6| -55,8| -162,1| -122,2| -1124 -191,2 -653,3
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 5,1 15,6 18,0 0,0 38,8
Nettoutgift (-) /-inkomst -9,5| -55,8| -157,0| -106,6 -94,4 -191,2 -614,5
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

En budgetjustering med 57 mnkr for 2010 foreslas for projekt Hjorthagen, Véstra.
Resterande medel far beaktas i kommande ars budgetar.
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Driftbudget
Projektet bedoms pédverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstdende
tabell.
Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
L&pande intékter/kostnader 0,0 0,0 10,7 214]| 21,4 max 21,4
Internrinta 0,0 0,0 0,0 0,0 -4,2 max -24
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -15,5 ar 2016
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0 10,7| 214 17,2
Resultatpaverkan TRN+SDN
- - - llan -2,1 och -2,8
Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.0 L0 2.0 21| mellan-2doe
llan 0 och -2,6
Underhéllskostnader trafikndmnden 0,0 0.0 0.0 0.0 0.0 mennes
Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 0,0, -1,0| -2,0 -2,1

16(24)

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppgé till ca
5 mnkr. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 40
mnkr det forsta dret efter fardigstillandet och minskar direfter ndgot genom
avskrivningar. Intidkterna for tomtréttsavgélder berdknas till ca 21 mnkr per &r.

Slutsats ekonomi

Detaljplanen Vistra medfor investeringsutgifter om ca 653 mnkr, varav

10 mnkr ar utgifter fram till och med 2009, och investeringsinkomster om ca

39 mnkr. Utdver detta tillkommer avgéildsunderlaget. Projektet bedoms medfora
ett negativt nettonuvirde om ca 26 mnkr eller 21 000 kr/ekvivalent ldgenhet. Till
skillnad frén den forsta detaljplanen Norra 1 (genomf6randebeslut fattades under
2009) sa belastades den nu aktuella detaljplanen inte med nagra kostnader for
stora generalplanekostnader. Resultatet for detaljplanen paverkas av att de dryga 1
200 lagenheter upplétes med tomtratt. Ekonomin i kommande etapper for
Hjorthagen dér 50 % av marken siljs dr intékterna storre och resultaten bittre. De
storsta osdkerheterna i projektet dr de ekonomiska konsekvenser som
tidsforskjutningar pga 6verklaganden, marknadsldget och indexforéndringar
medfor.
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Detta genomforandebeslut ligger inom den ekonomiska ramen for
inriktningsbeslutet for Hjorthagen (KF nov 2009). Utgiftsokningar har dock
identifierats pa ett par stéllen, dels simre grundldggningsforhéllanden inom
detaljplanen Vistra dn befarat, dels beslutet i kommunfullméktige om Stockholm
Vattens sértaxa. I inriktningsbeslutet for Hjorthagen var inte heller nagra utgifter
for miljoprofilarbetet medtagna.

Beslutet om sértaxa for Stockholm Vatten 1 kommunfullméktige innebér att
Stockholm Vatten skall ha mojlighet att ta ut hogre anslutningsavgifter i stora
stadsutvecklingsomraden och pa sé sitt fa en storre kostnadstackning. Exakt vilka
kostnadsokningar detta innebdr for kontoret och projektet dr dnnu ej klarlagt. Men
da de forsta 2 000 ldgenheter i Hjorthagen ar tomtrétter sé ar det staden som
betalar anslutningsavgifterna och saledes far béra utgiftsdkningen.

Arbetet med miljoprofileringen ér 1 full gang och skall under véren tas upp i
nidmnderna for beslut. Ett arbete med att 14gga en budget for detta pagar och
kommer att redovisas i beslutet. Utgifterna for detta kommer att férdelas mellan
alla delprojekt inom Norra Djurgérdsstaden. Redan nu har dock en del utgifter
tagits med 1 detta genomforandebeslut.

Kontoret stimmer 16pande av ekonomin i delprojekten mot bade fattade
genomforandebeslut och den ekonomiska ramen 1 inriktningsbeslutet. Om
utgiftsokningar identifieras som paverkar den totala ramen kan det innebéra att ett
reviderat inriktningsbeslut behdver tas upp for beslut.

En budgetjustering med 57 mnkr for 2010 foresléas for projekt Hjorthagen, Vistra.
Resterande medel far beaktas i kommande é&rs budgetar.

Ovriga konsekvenser av projektet

Miljs

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

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

17(24)
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Planomridet bestar idag huvudsakligen av stora grusade ytor med en liten del

lag- och glesbevuxen vegetation. Planomradet inrymmer dven delar av
Hjorthagsparkens véstsluttning som delvis dr utpekad som virdekérna i
Stockholm stads ekologiska infrastruktur. Hjorthagsparken innehéller ett flertal
storre ekar som alla dr virdefulla for eklevande arter. Delar av parken ér

kraftigt fororenade och otillgingliga for allmidnheten. Bebyggelsen har under
planprocessen gang omstrukturerats och omdisponerats utifrén dessa
forutsittningar. Tre av de tidigare sju husen 1 Hjorthagsparkens kant har helt
utgatt pd grund av hénsyn till dess ekmiljoer. Ett hus har ersatts med en 1&g
friliggande forskola i tvd vaningar. Aterstiende tre hus har anpassats till mark som
ligger inom det stora saneringsomradet for den sa kallade upplagsplatsen samt till
mynningen for arbetstunneln. Pa grund av fororeningssituationen och
tunnelmynningen kommer parken till viss del behdva dterskapas och aterplanteras.
Genom att aterskapa parken med det tydliga malet att stiarka virdekdrnan for den
ekologiska infrastrukturen bedoms spridningsfunktionen mellan Hjorthagsparken
och Norra Djurgarden langsiktigt stirkas.

Bullret inom detaljplaneomrddet bedoms minska jamfort med dagsldget. Innan
Norra Léanken har tagits 1 drift bedoms bullernivderna vara som hdgst inom
omradet. Riktvirdena for ekvivalent ljudniva overskrids dé vid ett flertal fasader
varfor avstegsfall och tyst sida méste tillimpas 1 planomradet.

Kompensation fér ianspréktagen grényta

Idag bestar omradet av i huvudsak stora grusade ytor med en liten del

lag- och glesbevuxen vegetation. Planomradet innehaller dven delar av
Hjorthagsparken. En del av parken &r kraftigt férorenad och otillgénglig for
allminheten. Marken kommer att saneras och sedan till storsta del dterplanteras
som parkmark. En stor del av den befintliga parkmarken pa Hjorthagsberget
kommer att starkas genom en omfattande rensning, aterplantering samt
anldggande av nya aktivitetsytor och ging- och cykelstrik. (Se dven under
rubriken Miljo).

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

Méluppfyllelse

Detaljplanen Vistra dr den andra detaljplanen 1 Hjorthagen dér det planeras for
totalt 5 000 nya lagenheter. Hjorthagen &r i sig en del i stadsutvecklingsomradet
Norra Djurgardsstaden. Omréadet innebédr en omvandling av ett gammalt
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industriomrade dér den nya exploateringen medfor att marken renas vilket dr en
lokalt miljoforbattrande atgéard. Gronytor sparas och redan ianspraktagen mark
anvinds. Norra Djurgardsstaden kommer de ndrmaste aren att bidra med en hog
produktion av bostdder i ett omrdde som forvéntas bli ett av de mest attraktiva i
Stockholm. Projektet &r dirmed en viktig del i uppfyllandet av Stockholms Vision
2030 dér det framgar att Stockholm skall vara en stad att bo och arbeta i, en
motesplats.

Projektet innebér att tillgdngligheten till Nationalstadsparken forbéttras avsevért
for sdvél boende 1 Hjorthagen som for Stockholmarna i allménhet.

Samrdd och information till andra férvaltningar

Kontoret har 16pande diskuterat genomf6randet av detaljplanen med framst
stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret, stadsdelsforvaltningen och
miljoforvaltningen.

Stadsdelsforvaltningen har under projektets gdng framfort onskemal om é&tta
avdelningar forskola. Kontoret har tillsammans med byggherrarna och
stadsdelsforvaltningen fétt med étta avdelningar forskola i denna detaljplan. P4
kontoret pagar ett arbete med att forbéttra 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 och avtal angdende
genomforandet héller just nu pa att upprittas.

Genomférandebeslut f6r stationér sopsuganlaggning i
Hjorthagen

Avfallshantering

I Hjorthagen kommer ett stationirt sopsugsystem for insamling av avfall att
anldggas. Det planerade systemet skall forsorja hela den planerade bebyggelsen,
5 000 lagenheter, med inkast pa kvartersmark, rorsystem i gata samt en terminal
for insamling. Liknande anldggningar finns 1 Hammarby Sjdstad (tva st) och
Annedal (under utbyggnad). Systemet kommer att samla in tre olika fraktioner,
tidningar, forpackningar samt restavfall. Under varen 2010 kommer en storre del
av anldggningen att upphandlas varfor detta genomforandebeslut behdvs.
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Terminalen ska placeras inom gasverksomradet, eventuellt i en befintlig byggnad.
Under utbyggnaden/inflyttningen av de forsta tva etapperna kommer en
provisorisk terminal att behdvas innan den permanenta kan sta klar.

Huvudmannaskap

Trafikkontoret fick i oktober 2008 i uppdrag av trafik- och renhéllningsndmnden
att, 1 samrad med exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret, utreda konse-
kvenserna av ett kommunalt 6vertagande av huvudmannaskapet for
sopsuganldggningar, samt belysa alternativa mdjligheter for hanteringen av
finansiering och drift av dessa. Kontoren kommer inom kort att redovisa ett
gemensamt tjénsteutldtande i drendet.

I utredningen har representanter frin trafikkontoret, exploateringskontoret och
stadsbyggnadskontoret deltagit och information och synpunkter har inhdmtats fran
byggherrar och andra aktorer.

Anldggningarna som dr 1 drift idag (tex 1 Hammarby Sjdstad) drivs av
fastighetsdgarna/tomtréttshavare som bildar samfalligheter som gemensamt dger
och driver anldggningarna.

I Hjorthagen ar huvudmannaskapet for sopsuganldggningen siledes oklart i
dagslaget.

Genomférande och tidplan

Anldggningsarbetena i den fOrsta detaljplanen Norra 1 kommer att paborjas under
varen 2010 (nér erforderliga tillstdnd erhallits). Nér gatu- och ledningsnétet byggs
ut kommer dven sopsugledningarna att anldggas. Anldggningen kommer att
driftsittas under 2012 nér forsta inflyttning sker i omradet.

Anlaggningen kommer sedan att byggas ut successivt nir planerna 1 Hjorthagen
genomfors.

Tidplan

Upphandling sopsug juni 2010
Anldggande sopsug oktober 2010
Driftsittning varen 2012
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Risker och osékerheter

Osdkerheter i tidplanen

Sopsuganldggningen kommer att byggas ut nér detaljplanerna i Hjorthagen
genomfors. Tidplanen for utbyggnaden av sopsuganldggningen paverkas dirmed
av osidkerheter vad giller 6verklaganden av detaljplanerna.

Ekonomiska osdkerheter

Osékerheten 1 den ekonomiska kalkylen for sopsugen ligger framforallt 1
utgifterna for terminalbyggnaden. Det dr 1 dagsldget inte klartgjort var denna
byggnad skall ligga och om det finns mojlighet att inrymma terminalen i en
befintlig byggnad.

En annan ekonomisk osidkerhet finns i inkomstsidan. I kalkylen har det forutsatts
att exploateringskontoret fir en inkomst motsvarande investeringsutgiften. Skall
anldggningen drivas som en samfillighet skall staden erhélla erséttning fran
byggherrarna. Om anldggningen istéllet skall vara under kommunalt
huvudmannaskap skall staden sjélv ta investeringsutgiften och sedan kriva in
intdkterna form av anslutningsavgifter och taxa. Eftersom huvudmannaskapet ér
oklart dr det idag svrt att sdga hur stor inkomsten blir och nér i tiden den
kommer.

Ekonomi
Nedan redovisas de ekonomiska konsekvenserna for genomforandet av den
stationdra sopsuganldaggningen.

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 for investeringar, intdkter och drift under utbyggnadsskedet.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca 110 mnkr. I
utgifterna ingdr genomforandekostnader av stationér sopsuganlidggning for 5 000
lagenheter 1 Hjorthagen, projektering, projektledning, rorlaggning i allmén
platsmark, en provisorisk terminal samt en permanent terminal samt drift och
underhéllskostnader under byggskedet. Inkomsterna berdknas till ca 110 mnkr
(Se under avsnittet Ekonomiska osdkerheter).

21(24)
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Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for sopsuganlédggningen berdknas till ca 110 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 110 mnkr i I0pande prisniva. Utfallet 6ver aren
berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 00 -1,0] -150| -42| -50 -84,8 -110,0
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 6,4 103,7 110,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 -1,0| -150| -4,2 1.4 18,8 0,0
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

En budgetjustering med 1 mnkr for 2010 foreslas for sopsugsanlaggning i projekt
Hjorthagen. Resterande medel far beaktas i kommande &rs budgetar.

Driftbudget

Driftkostnaderna under utbyggnadsskedet dr med i kalkylen. Déremot finns inte
ndgra Driftkostnader med for tiden efter fardigstallandet. Driftkostnaderna efter
fardigstillandet av sopsuganldggningen beror av huvudmannaskapet som 1
dagslédget ar oklart. Om anldggningen blir en gemensamhetsanliaggning
uppkommer inga driftkostnaderna for staden. Om anldggningen kommer under
kommunalt huvudmannaskap maste en modell for kostnader och intékter (i form
av anslutningsavgifter och taxa) upprittas.

Slutsats ekonomi

Sopsuganldggningen medfor investeringsutgifter om ca 110 mnkr och
investeringsinkomster om ca 110 mnkr. De storsta osédkerheterna i1 projektet dr de
ekonomiska konsekvenser som tidsforskjutningar pga 6verklaganden,
marknadslédget, och indexfordndringar medfor.

Genomforandebeslut for sopsuganldggningen ligger inom den ekonomiska ramen
1 inriktningsbeslutet for Hjorthagen (KF nov 2009).

En budgetjustering med 1 mnkr for 2010 foreslas for projekt Hjorthagen, Vistra.
Resterande medel far beaktas i kommande ars budgetar.
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Plan fér uppféljning

Projektet kommer i huvudsak att foljas upp i samband med den normala
ekonomirapporteringen, flerarsprogram, verksamhetsplan, verksamhetsberéttelse.
Eventuella avvikelser kommer att analyseras och kommenteras i separat bilaga.
En risk- och visentlighetsanalys enligt de kraven 1 den nya
projektstyrningsmetoden kommer att utforas for Hjorthagen projektet.

Exploateringskontorets synpunkter

I Stockholms Vision 2030 framgar att Stockholm skall vara en stad i vérldsklass,
mangsidig och upplevelserik, innovativ och vixande. Stockholm skall vara en stad
att bo och arbeta i, en motesplats. Detta stéller krav pa att utveckla allt fran
bostdder, kommunikationer och foretagsklimat. Norra Djurgardsstaden &r ett av
stadens stadsutvecklingsomraden dir 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 i fokus. Attraktiva bostidder och stadsmiljoer skapas med nérhet till
naturen. Norra Djurgardsstaden skall vara en miljostadsdel i varldsklass dar
visioner blir till exportframgangar.

Norra Djurgardsstaden ir ett projekt i linje med stadens mal ’bygg staden inét”.
Omrédet ligger centralt med delvis utbyggd infrastruktur och kollektivtrafik.
Genomforandet innebédr en omvandling av ett gammalt industriomrade dér den
nya exploateringen medfor att marken renas. Gronytor sparas dé redan
ianspraktagen mark anvénds.

Hjorthagenprojektet har haft flera stora initiala utgifter for t ex markétkomst och
evakueringar. Dessa paverkar resultatet for den forsta detaljplanen Norra 1. Den
nu aktuella detaljplanen Vistra har ett negativt nettonuvéirde om 26 mnkr.
Resultatet for detaljplanen pdverkas av att de dryga 1 200 ldgenheter upplétes med
tomtrétt. Ekonomin i kommande etapper for Hjorthagen dér 50 % av marken séljs
ar intdkterna storre och resultaten béttre. Projektet som helhet redovisar i
inriktningsbeslutet ett positivt nuvirde om ca 200 mnkr. Av betydelse &r dock att
projektet kan fortgd som planerat och att utbyggnadstakten kan hallas.

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

Kontoret foreslar att nimnden godkénner investeringsutgifter om 653 mnkr och
investeringsinkomster om 39 mnkr for den andra detaljplanen Vistra. Vidare
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foreslar kontoret att nimnden godkdnner investeringsutgifter om 110 mnkr, och
investeringsinkomster om 110 mnkr {for anldggande av en stationér
sopsuganldggning i Hjorthagen.
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