Utlatande 2016:137 RI (Dnr 123-1078/2016)

Sodra Vartan i Norra Djurgardsstaden
Genomférandebeslut
Reviderat inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1.

Den reviderade inriktningen for projektet godkénns.
Exploateringsndmnden medges rtt att fortsétta utreda forutséttningar
for exploatering inom Sédra Vértan omfattande investeringsutgifter om
totalt cirka 160 miljoner kronor (reviderat inriktningsbeslut).
Utgifterna for 2016 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for 2017.
Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
Sodra Virtan omfattande investeringsutgifter om totalt cirka 230
miljoner kronor (Genomforandebeslut 1). Utgifterna for 2016 ska
rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande
ar behandlas i budget for 2017.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfér féljande.

Arendet

Stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden &r en del av Stockholm som
stracker sig frdn Hjorthagen i norr till Loudden i sdder. Ett flertal stora
verksamheter aterfinns inom omradet, sdsom Vartahamnen och Frihamnen,
Virtaverket med el- och kraftvirmeproduktion samt Vértagasverket i




Hjorthagen och oljedepderna pa Loudden. Stadsutvecklingen grundar sig pa
overgripande program fattat i kommunfullméktige &r 2002.

De overgripande malen med Norra Djurgardsstaden ar att méta stadens
viaxande behov av bostdder samt att vara ett foreddme for héllbar
stadsutveckling. Det sker genom att omvandla tidigare industrimark till en
attraktiv och levande stadsdel. Projektet som helhet omfattar minst 12 000
bostéder och
35 000 nya arbetsplatser dér innovativ miljoteknik ska framjas.

Den 28 maj 2012 fattade kommunfullméktige ett inriktningsbeslut for
Sodra Virtan i samband med genomforandebeslut for Vértapiren. I oktober
2015 péaborjades formellt detaljplanearbetet for omradet dé en startpromemoria
behandlades i stadsbyggnadsndmnden. Den 16 juni 2016 fattade
stadsbyggnadsndmnden ett kompletterande start-PM for omradet ifraga.

Exploateringsndmnden har tidigare fattat beslut om markanvisningar i
omradet till 13 olika byggherrar, varav senaste beslut (19 maj 2016) omfattade
11 av dessa med mark for cirka 640 bostdader. Vad ror kommersiell bebyggelse
omfattar den senaste anvisningen (10 mars 2016) cirka 70 000 kvm.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ar positiv till utbyggnaden av Sédra Virtan som
utgdr en viktig del av S6dra Vartahamnen och stadsomvandlingen av Norra
Djurgérdsstaden som helhet samt anser att den redovisade bostadspotentialen
om upp till 1 700 bostdder utgdr en viktig andel av Norra Djurgardsstadens
bostadsmal.

Mina synpunkter

Norra Djurgérdsstaden ér ett av Stockholms storsta och viktigaste
stadsutvecklingsomréden. Projektet &r ett av flera omréden i Stockholm dér
gammal industrimark har eller ska omvandlas till levande stadsdelar. Totalt
kommer projektet omfatta minst 12 000 bostéder och 35 000 nya arbetsplatser
dér innovativ miljoteknik ska frédmjas. Stadsdelen Norra Djurgérdsstaden
bidrar till att mota stadens vixande behov av bostdder samt att vara ett
foredome for hallbar stadsutveckling.

Det har funnits ett tydligt fokus pa den klimatsmarta och ekologiskt
héllbara staden i projektet vilket pa ett konstruktivt sitt utmanat



byggbranschen och visat att det 4r mojligt att bygga en hallbar stadsdel.
Déaremot har mindre fokus lagts pé den sociala héllbarheten. Dérfor ar det i
den fortsatta planeringen viktigt att férhalla sig till hur stadsdelen kan bidra
och utveckla Stockholms sociala héllbarhet. Bland annat ska det planeras for
ett Okat antal hyresritter i den fortsatta planeringen. Vidare behdver projektet
ocksa bidra till 6vriga utmaningar for staden, s& som mottagande och boenden
for nyanldnda och forsoks- och triningsldgenheter.

Soédra Vértahamnen ér en viktig del av Norra Djurgardsstaden. Den ska
utvecklas till en stadsdel med blandade funktioner som kontor, bostider,
handel och service, samordnat med att befintlig farje- och
kryssningsverksamhet bevaras. Omradet bedoms sammantaget kunna inrymma
cirka 2 400 bostdder och cirka 10 000 nya arbetsplatser. Det ar positivt att vi
nu kan ga vidare med projektet.

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for reviderat
inriktningsbeslut

2. Lonsamhetskalkyl for genomforandebeslut

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslér att
kommunfullmédktige beslutar f6ljande.

1. Den reviderade inriktningen for projektet godkanns.
Exploateringsndmnden medges rétt att fortsatta utreda forutséttningar
for exploatering inom Sodra Viartan omfattande investeringsutgifter om
totalt cirka 160 miljoner kronor (reviderat inriktningsbeslut). Utgifterna
for 2016 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna
for kommande ar behandlas i budget for 2017.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att genomfora exploatering inom
Sodra Virtan omfattande investeringsutgifter om totalt cirka 230
miljoner kronor (Genomforandebeslut 1). Utgifterna for 2016 ska
rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande
ar behandlas i budget for 2017.

Stockholm den 14 september 2016

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

Exploateringsndmnden har den 9 juni 2016 fattat ett reviderat inriktningsbeslut
samt ett forsta genomforandebeslut (Genomférandebeslut 1) om exploatering
inom Sddra Viartan. Det reviderade inriktningsbeslutet innebar relativt stora
fordndringar sedan tidigare beslut 2012. Planstrukturen har fordndrats och
innehaller nu fler bostider (cirka 50 procent mer) och mer allmén platsmark.
Samtidigt har den kommersiella bebyggelsen minskat betydligt (frdn 270 000
kvm till 90 000 kvm). Utgifterna har 6kat med cirka 88 procent (fran 1 900
miljoner kronor till 3 575 miljoner kronor). Samtidigt har inkomsterna ocksa
okat betydligt till f6ljd av den 6kade bostadsexploateringen.

Genomforandebeslut 1 avser ombyggnadsarbeten for framforallt Sodra
Kajen men dven omldggningsarbeten for del av S6dra Hamnvégen.
Genomforandebeslutet dr det forsta av totalt planerade fyra
genomforandebeslut (utbyggnadsetapper).

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

Mal och Syfte
Stadsutvecklingen 1 S6dra Vértan beddms inrymma cirka 1 500 - 1 700
bostider och cirka 90 000 kvm tillkommande lokaler for forskolor,
centrumédndamal och kontor.

Av de kvarvarande dnnu ej markanvisade bostdderna om cirka 900
lagenheter kommer 20 procent upplatas med hyresritt pa tomtrattsmark.

I det fortsatta arbetet kommer det provas om ett hotellhem med 200-300
enheter kan rymmas inom omradet. Inom planomrédet ska ocksa forskolor,
parker, torg, kajstrak och ett bassédngbad uppforas.

Organisation

Projektet sorterar under exploateringsndmnden, men bemannas av bade
exploateringskontoret, trafikkontoret, miljoforvaltningen och
stadsbyggnadskontoret. I huvudsak utgdrs projektets organisation av en
struktur som ska planera och genomf6ra utbyggnaden av Virtan med
respektive planerings- och genomforandeprojekt. Den 6vergripande



organisationen for projektet framgar i Norra Djurgérdsstadens projektplan.
Projektets styrgrupp bestr av representanter fran stadsledningskontoret,
Stockholms Hamnar AB, miljéforvaltningen, exploateringskontoret,
trafikkontoret, stadsbyggnadskontoret samt Ostermalms stadsdelsforvaltning.

Tidplan

Soédra Virtan dr uppdelad i olika etapper. Detaljplanen kommer att ga ut pa
remiss och samrad arsskiftet 2016/2017. Dérefter kommer detaljplaneomradet
att delas upp i mindre detaljplaner. For den sddra och norra delen av omréadet
kommer detaljplanearbetet att g& vidare med antagande i kommunfullméktige
varen 2018 och byggstart for byggherrarna ar halvarsskiftet 2019 med forsta
inflyttning 2021. For den mellersta delen av S6dra Vértan om cirka 900
bostidder dar marken for bostdder inte dr anvisad &r tiderna forskjutna cirka 1
ar.

Ekonomi

Inkomster och utgifter
De sammanlagda utgifterna for S6dra Vértan i l16pande prisniva berdknas till

cirka 3 575 miljoner kronor. Utgifterna har 6kat med cirka 1 675 miljoner
kronor sedan tidigare inriktningsbeslut 2012. Inkomsterna beréknas till cirka 5
000 miljoner kronor, varav huvuddelen utgors av inkomster fran
markforsiljning.

Genomforandebeslut 1 utgor utgifter om cirka 230 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till
cirka 1 miljoner kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter
inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppgé till 143 procent.

Nuvirdeskalkyl
Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for det reviderade

inriktningsbeslutet redovisar ett positivt nettonuvarde om cirka 1 400 miljoner
kronor motsvarande 510 000 kr/ekvivalent 1dgenhet. Nettonuvardet fran
tidigare inriktningsbeslut redovisades till cirka 1 300 miljoner kronor.
Projektet utgick da emellertid fran en bostadsexploatering om 100 procent
bostadsritter. I det reviderade inriktningsbeslutet utgar projektet frén en
fordelning pa lite drygt 80/20 procent bostadsritter respektive hyresrétter.

Vad ror genomforandebeslut 1 innehaller detta huvudsakligen
anldggningsarbeten och redovisar darfor ett negativt nettonuvérde om cirka
220 miljoner kronor.



Driftskostnader
De beriknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och

stadsdelsndmndens ansvarsomraden beriknas efter genomforandet uppga till
cirka 12 miljoner kronor. Omradet planeras for 5 forskolor vilket kommer att
medfora driftkostnader for stadsdelen. Inom projektet planeras ocksé for ett
bryggbad med bassédnger. Driftformen for bassdngbadet ar inte beslutad men
kan innebéra drift- och underhéllskostnader i det fall driften tas i
idrottsforvaltningens regi.

Risk och kvalitet

Da projekt Sodra Virtan ar ett mycket komplicerat stadsutvecklingsprojekt ar
utbyggnaden forenad med ett flertal risker och osdkerhetsfaktorer. Omradet
har manga utmaningar som medfor osékerheter kring avveckling av
Virtabanans 6stra bangérd, utbyggnad av S6dra Hamnvigen och ovrig
infrastruktur, verksamhetsbuller, planeringsforutsittningar for kollektivtrafik i
omradet, hantering av avtal och andra 6verenskommelser med berdrda parter
m.m. En mer utforlig lista pa redovisning av projektrisker ingér i drendet.

Kommunikation

Det finns en kommunikationsplan fér Norra Djurgardsstaden som projektet
foljer, i enlighet med stadens projektstyrningsmetod for stora
investeringsprojekt.

Rapportering

Besluten (reviderat inriktningsbeslut och genomférandebeslut 1) understélls
kommunfullméktige for godkédnnande i enlighet med stadens anvisningar for
beslut, styrning och uppfoljning av investeringar och andra stora projekt.
Beslutsunderlaget har upprittats i enlighet med anvisningarna och i samrad
med stadsledningskontoret.

Lopande rapportering sker av projektpaketet Sodra Virtahamnen inom
ramen for och i enlighet med stadens projektstyrningsmetod for stora
investeringsprojekt. Vidare ska Norra Djurgardsstaden som helhet dven tva
ginger per ar aterrapporteras till kommunstyrelsen utifrdn byggande och
uppfoljning av miljoprogrammet.



Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 9 juni 2016
foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatt utredning av
forutsattningarna for exploatering inom Sédra Virtan samt foreslar att
kommunfullmiktige godkdnner projektet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
fortsétta utredningarna upp till 160 mnkr (reviderat inriktningsbeslut).

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet av
exploatering inom Sodra Virtan, omfattande investeringsutgifter om
ca 230 mnkr samt foreslér att kommunfullméktige godkadnner
genomforandet och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att genomfora projektet
(Genomforandebeslut 1).

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 23 maj 2016 har i
huvudsak féljande lydelse.

Bakgrund

Sodra Vartahamnen ingér i stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden dér
planering pagér for minst 12 000 nya bostéder och ca 35 000 nya arbetsplatser. Sodra
Virtahamnen é&r indelat i de tre delomradena Virtapiren, Valparaiso och Sédra Vértan.
Omradet har ett av Stockholms bésta lagen med manga kvaliteter som nérhet till city,
natur och vatten. Vértapiren ér i stort fardigutbyggd och en ny terminalbyggnad &r
under uppforande och kommer att tas i bruk under 2016. Kvarteret Valparaiso planeras
for framforallt handel och kontor men dér finns ingen paborjad detaljplan dnnu.



Stadsutvecklingsomradet Norra Djurgéardsstaden

Sodra Virtan, belaget mellan Virtapiren och Frihamnspiren, ska utvecklas till ett
attraktivt, levande omrade med blandade funktioner som bostider, kontor, handel och
service, samordnat med bevarande och utveckling av befintlig férje- och
kryssningsverksamhet. Delar av Sodra Vértan dr sedan tidigare planlagda for hamn-
och industriindamal. Genom den nya Vértapiren kan ett kajldge som idag finns utmed
Sodra Kajen ersittas av ett av de nya pa Vértapiren och ytor som idag anvénds for
hamnverksamhet kan frigéras for annan exploatering ndr hamnverksamheten
koncentreras till Vértapiren och Frihamnspiren. I oktober 2015 pébdrjades formellt
detaljplanearbetet for omradet dé en start-promemoria behandlades i stadsbyggnads-
ndmnden.

Kommunfullméktige godkidnde den 28 maj 2012 reviderat inriktningsbeslutet for
Sodra Virtan. Dérefter har planstrukturen férdandrats och innehaller nu fler bostader
och mer allmén platsmark i form av park. Andelen kommersiell bebyggelse har
minskat. Utgifterna och inkomsterna for omradet har 6kat.

Det finns 13 markanvisade byggherrar inom omrédet. For att mojliggora byggstart
for byggherrarna i S6dra Vartans forsta etapper nar detaljplanen vinner laga kraft sa
maste Sodra Kajen, som &r ca 100 ar gammal, rustas upp. En ansékan om miljddom
for arbeten 1 vatten har skickats till Mark- och miljodomstolen och tillstdnd foérvéntas
erhéllas fore sommaren. Stadens arbeten med upprustning av kajen planeras att starta
hosten 2016 for att halla tidplanen gentemot bostadsbyggherrarna och paga ca 1% ar.
For att kunna paborja arbetena maste projektet fa ett genomforandebeslut.

En viktig kvalitet for omradet 4r motet med vattnet i Lilla Vértan, S6dra Kajen
spelar darfor en central roll i att tillgdngliggdéra denna vattenfront for allménheten.



Kajen kommer att utgéra ett viktigt offentligt rum och géngstrak. Viss hamn-
verksamhet i form av léttare sjotrafik med skérgérdsbatar kommer ocksa att finnas hér.
Aven omliggning av del av Sédra Hamnviigen méste forberedas for att byggherrarna
ska kunna starta sina byggarbeten ndr detaljplanen vunnit laga kraft. De
ombyggnadsarbeten som kréver genomforandebeslut uppskattas till ca 230 mnkr i
l6pande prisnivd. Kommunfullméktiges godkénnande krévs &ven for att kajarbetena
ska kunna paborjas under hosten 2016.

Flygbild éver Sédra Viirtan

Enligt gillande detaljplan dr omradet huvudsakligen avsett for hamnverksamhet
och industri som har samband med denna. Sedan 1980-talet har nya byggnader
uppforts med verksamheter som inte direkt 4r knutna till hamnen. Bland de nya
verksamheterna finns bl a hotell, IT och media. Det gor att omradet S6dra Virtan
préglas av sdvil hamn- och industriverksamheter som ny bebyggelse. Omradet
innehéller bdde bebyggelse som ska vara kvar och som ska rivas. Ett flertal
oljecisterner har funnits i omrédet men &r nu borttagna och stora delar av de tomma
ytorna anvénds idag som upplag och parkering. Farjorna skapar idag stor
genomfartstrafik i omradet och delar av S6dra Vértan anvénds fortfarande for
uppstéllning av bilar och lastbilar som ska med farjor.

Tidigare beslut

EXPLN 20091217 Inriktningsbeslut for Valparaiso och Sédra Virtan och
genomforandebeslut for Virtapiren.
KF 20120528 Reviderat inriktningsbeslut for Valparaiso och Sodra

Virtan och genomforandebeslut for Vértapiren.
Tidigare markanvisningar i omradet gjordes 2013 och 2015 till Wallhull som &gs



av Wallfast. Markanvisningarna omfattar cirka 10 000 kvm BTA kommersiell
bebyggelse inom Ladugardsgérdet 1:9 och ca 20 000 kvm BTA bostadsbebyggelse
inom Ladugérdsgérdet 1:4, Ladugérdsgérdet 1:9 och Hull 2.

Stadsbyggnadsndmnden har godként en startpromemoria for detaljplaneldggning
2015-10-15.

EXPLN 20160310 Markanvisning for kontor mm om totalt ca 70 000
kvm till Bonnier Fastigheter.
EXPLN 20160519 Markanvisning till elva exploatorer i Sodra Virtan

efter markanvisningstévling.

Planforslaget

Sodra Virtan gransar i vister mot Vértabanan och dess Ostra bangérd. Sparomradet
bestér av fem spér och anvinds for transporter till Containerhamnen och rangering. 1
soder angrinsar omradet till Frihamnen och hér finns den s6dra angéringen till
omrédet via den underdimensionerade S6dra Hamnvéagen eller via den smala
Tegeluddsviadukten. Osterut och norrut avgrinsas omradet av kajer och vatten.
Beroende pa vattnet och jarnvigens barridreffekt ligger Sodra Vartan idag avskilt frén
de angrinsande stadsdelarna.

Sydost om Frihamnen ligger Containerhamnen och Loudden.

Den tyngre containerverksamheten planeras att flyttas till Norvik i Nyndshamn
2019/2020. Oljeverksamheten pé Loudden ar uppsagd till arsskiftet 2019/2020. I och
med att containerverksamheten flyttar till Norvik kommer tagtransporterna genom
Sodra Virtan och Frihamnen att upphora. Exploateringskontoret och Trafikverket
utreder dérfor mojligheterna att fora over all rangering for Fortums transporter till
Energihamnen och Hamnens eventuella framtida jarnvéagstransporter till Virtapiren till
den Vistra bangarden intill Norra Linken. Férhoppningen ir att kunna slopa den Ostra
bangérden och istillet bereda plats for en ny huvudgata med plats for kollektivtrafik i
mitten.



Programomradet idag, ortofoto

Sodra Virtan bedoms inrymma ca 1 500 - 1 700 bostidder och ca 90 000 kvm
tillkommande lokaler for forskolor, centruméndamal och kontor. Inom planomradet
ska ocksa forskolor, parker, torg, kajstrak och ett bassdngbad uppforas. Badplatsen &r
ett av omradets viktigaste malpunkter for savél de som bor och arbetar i omradet som
for tillfdlliga besokare. Ett program for bryggbadet planeras att arbetas fram under
hosten med berdrda forvaltningar involverade. Déarefter kan forslag till utformning av
bryggbadet ske via parallella uppdrag.
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Hlustrationsplan av ALX Arkitekter och Andersson & Jonsson
Hllustrationsplanen ovan visar i stora drag projektets utformning.
I omradets mitt med ett bra solldge ligger omradets Centrala park som ger
mojlighet till lek och aktiviteter. Parken omgérdas av planteringar med stor artrikedom
som ska gynna den biologiska mangfalden. I parkens forlingning vid kajen finns en
utbyggnad i vattnet med en hallplats for kollektivtrafik pa vatten. Vid kajen och norr
om den Centrala parken finns en mindre park som kommer gestaltas som en gron oas
med méjlighet till vila och reflektion. At dster intill Centrala parken finns ett torg som
ska gestaltas med mojlighet till evenemang, marknader och uteserveringar. Intill torget
pa Sodra Hamnvégen finns hallplats for kollektivtrafik.

Forslaget innebér att omradets norddstra horn mot Vértabassiangen fylls ut och det
nya markomradet bebyggs med kontor. Den nya kontorsbebyggelsen ska verka som en
skdrm och skydda bostdderna for buller fran fartygen. Marken &r anvisad till Bonnier
Fastigheter. Aven i soder mot Frihamnen finns kontorsbebyggelse som skyddar
bostadsbebyggelse innanfér. Marken i soder r anvisad till Wallfast.

Enligt det reviderade genomforandebeslutet som togs 2012 inneholl planforslaget
ca 1 100 lagenheter och ca 270 000 kvm kommersiell bebyggelse. Upplatelseformen
for alla bostdder var bostadsratter dar marken séljs. 2015 markanvisades ca 200
lagenheter till Wallhull som dgs av Wallfast. Upplételseformen ar hyresrétter pa
tomtrattsmark.

I exploateringsnamnden den 19 maj 2016 markanvisades 640 ldgenheter till 11
olika byggherrar. Upplatelseformen ar bostadsrétter pa mark som avses att séljas. Av
de kvarvarande dnnu ej markanvisade bostdderna om ca 900 Igh kommer 20 %
upplatas med hyresritt pa tomtrattsmark. I det fortsatta arbetet kommer prévas om ett
hotellhem med 200-300 enheter kan rymmas inom omradet. I omrédet planeras dven
for 5 forskolor. Varje forskola innehéller 4 avdelningar.



Sodra kajen som striacker sig utmed Virtans vattenrum &r generellt 22 meter fran
kajkant till kvartersmark. Kajen kommer att delas upp i tvé rorelsestrdk avdelade med
en aktivitets-/ och planteringszon i mitten. Aktivitets- och planteringszonen &r avsedd
for gronska och tradplanteringar som dels anvénds for lokalt omhédndertagande av
dagvatten och dels ger en fin gron vistelsemiljo. Hér finns dven sittmdjligheter,
aktivitetsytor, lek och eventuella serveringar. De frén kajkant forsta 8 metrarna av
kajen skots av Stockholms Hamnar. Har kommer bétar for skdrgardstrafik ha
bathallplatser.

25m 55m 6Im 15+4m 2,5m

Sektion Sodra kajen, sédra delen. Yttre delen av kajen forvaltas av Stockholms
Hamnars.

Sodra Hamnvagen ar en bred tradplanterad huvudgata som inrymmer viktiga strak
for savil gang-, cykel-, kollektiv- som 6vrig fordonstrafik. Bland annat utgér S6dra
Hamnvégen en viktig forbindelse mellan det nationella vagnétet, hdr i form av Norra

Lénken, och Frihamnen.
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Typsektion Sodra Hamnvdigen

Sodra Hamnvégen dr omradets mest trafikerade gata och for att sdkerstilla att
kollektivtrafiken far god framkomlighet kommer separata kollektivtrafikkorfalt
anldggas i gatans mitt. Kollektivtrafikkorfélten avgrinsas av tradrader pa vardera
sidan. Utrymme finns for tva rorliga korfalt for fordonstrafik i bagge riktningar. Ett
pendelcykelstrak gar i S6dra Hamnvéagen, vilket innebér att Sodra Hamnvégen inte
bara &r viktig for lokal cykling i omradet utan dven for att knyta ihop stadens cykelnét
pa en mer dvergripande niva.

Utformning och gestaltning av gator och allmén platsmark i Sodra Vértan utgér
fran att gdende, cyklister och kollektivtrafik ska ges hogre prioritet &n motorfordon
inom omradet.

Flera av gatorna i omradet utformas som vistelsegator, dvs gator som utformas sé
att gdende och cyklister prioriteras hogre &n motorfordonstrafik. Enhetliga material
och avsaknad av kantstenar uppmuntrar till vistelse pa hela ytan. Mdbleringszonerna
kan vara breda och inrymma gronska som lokalt omhéndertar dagvatten.
Utgéngspunkten &r att alla gator ska vara dubbelriktade, men vistelsegatorna kan
utformas sa att motande trafik endast &r mojligt pa vissa platser. Det ska vara mdjligt
att angora alla entréer med bil, men utformningen ska inte uppmuntra till vare sig hdga
fordonsfldden eller hoga hastigheter i omradet. Det kommer endast vara mojligt att
stanna for pa- och avstigning samt for i- och urlastning.

En grundforutséttning i S6dra Vértan &r att nya parkeringsgarage for bilar ska vara
tillgéngliga for allménheten. Det ger en mdjlighet att samnyttja parkeringsplatserna
och pa sa siétt bygga farre platser i omrédet som nyttjas mer effektivt. All bilparkering
ska 16sas 1 underbyggda garage pa kvartersmark, vilket tillater att gator i omradet kan
nyttjas for vistelse och mobleras med gronska i storre utstrackning. Som utgangspunkt
for bostéader géller 0,56 platser/lagenhet inklusive besoksparkering. Podngsystemet
”Mobilitetsindex”, en tillimpning av stadens nya riktlinjer ’projektspecifika och grona
parkeringstal”, anvinds for att siakerstilla héllbart resande och transporter i omradet
och ger exploatorerna mojlighet att inom givna ramar sjélva paverka hur mycket farre
bilparkeringsplatser som byggs.

Norra Djurgardsstaden &r utsett som ett av stadens miljoprofilsomraden och
bolagen étar sig att delta aktivt i hallbarhetsarbetet i Norra Djurgardsstaden och f6lja
det handlingsprogram i vilket héllbarhetskraven for Sodra Vértan konkretiseras.
Handlingsprogrammet bildggs markanvisningsavtalen och anger bl.a. nivéer for
energianviandning, krav pa materialval, avfallshantering och gronskande utemiljéer
genom gronytefaktor.

Inom omrédet tillimpas gronytefaktor for kvartersmark. Gronytefaktorn syftar till
att stodja systemlosningar dér stadsgronska och dagvatten pa olika sitt anvédnds for att
stirka ekosystem, utjimna negativa effekter av klimatforandringar och samtidigt
gestalta attraktiva gardar. Detta dr ocksé stadens mal vid gestaltningen av gaturum,
parker och allmén platsmark.

Stockholm Stads dagvattenstrategi samverkar med gronytefaktorn och dagvatten
ses som en resurs for gronska och ska fordréjas i till exempel vixtbaddar. I omradet



finns en lagpunkt och for att minska riskerna for dversvimningar kommer en stor
dagvattenkulvert att anldggas med mynning i Vértabassidngen.
Exploateringens innehéll och utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutséttningarna for Sodra Vértan enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvdardesmetoden

Lonsambhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden tar hénsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for
bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsambhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden for hela projektet Sodra Vértan
redovisar i detta tidiga skede positivt nettonuviarde om ca 1 400 mnkr motsvarande ca
510 000 kr/ekvivalent ldgenhet'. Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden
redovisas i bilaga 1.

Marken i omradet kommer delvis att upplatas med tomtrétt och delvis att séljas. Av
kvarvarande markanvisningar i S6dra Vértan kommer ca 20% att upplatas med
tomtratt.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka 3 575 mnkr,
varav 100 mnkr ar utgifter fore ar 2016, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst olika utredningar som togs fram i samband med detaljplancarbete som skedde
2004-2006, framtagande av fordjupat program 2012 och projektering av gator och
Sodra kajen. Ovriga framtida utgifter i Sédra Virtan ir frimst nya gator inklusive ett
nytt huvudstrdk genom omrédet i form av en allé, anldggande av nya offentliga platser,
evakuering av befintliga verksamheter, utfyllnader och omhéndertagande av
markfororeningar. De poster som dkat jamfort med beslutet 2012 dr ombyggnaderna
av kajerna och bryggbadet, utfyllnaderna i vatten, mer friytor, stdrre park och en ny
dagvattenkulvert.

Forsdljningsinkomsterna beréknas till ca 5 000 mnkr och reavinsten beréknas
uppga till ca 4 860 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1dgenhet berdknas uppga till ca 1
000 000 kr i fast prisniva. Detta dr i jamforelse med andra projekt hogre. Detta
nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 143 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen stér bolaget for.
Staden har risk for forgdvesprojektering.

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



Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster
Investeringsutgifterna for hela projektet Sodra Vértan berdknas till cirka 3 575 mnkr.
Utfallet 6ver aren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 2018 2019 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -100,8 -56,0( -153,3 -175,8 -372,8 -2716,9] -3575]7
Inkomster (exkl. forséljning) 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1
Nettoutgift (-) /~inkomst -100,7 -56,0( -153,3 -175,8 -372,8 -2716,9| -3575,6
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0( 2404,1 25988 50029

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for dr 2016. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréknas efter genomforandet uppga till cirka ca
12 mnkr. Omradet planeras for 5 forskolor vilket kommer att medfora driftkostnader
for stadsdelen. Inom projektet planeras ocksa for ett bryggbad med bassanger.
Driftformen for bassédngbadet &r inte beslutad men kan innebéra drift- och
underhéllskostnader i det fall driften tas i idrottsférvaltningens regi. Internrdnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnimnden berdknas uppga till cirka
145 mnkr det forsta aret och minskar darefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna
for tomtrattsavgilder berdknas till cirka 5 mnkr per ar. Reavinsten beréknas uppgé till
ca 4 860 mnkr.

Ekonomiska osékerheter
Projektet har anvént metoden successiv kalkylering for att gora de ekonomiska
uppskattningarna. Enligt den successiva kalkylen bor utfallet med 80% sékerhet kunna
nas inom den uppskattade budgetnivan.

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden
(se Risker och osédkerhetsfaktorer). Det dr mycket svart att i detta tidiga skede forutse
stadens utgifter i projektet. Andelen bostider, upplatelseform och prisutvecklingen pa
bostadsratter har stor betydelse pa inkomsterna och nuvardet.

Slutsats-ekonomi
Lonsambhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden for hela projektet Sodra Vértan redovisar
i detta tidiga skede positivt nettonuvirde om ca 1 400 mnkr. En 6vervikt av marken
kommer att sdljas utifran krav pa bibehéllen projektekonomi i enlighet med stadens
investeringsstrategi.

Exploateringskontoret foreslar att exploateringsndmnden godkéanner reviderat



inriktningsbeslut for S6dra Vértan med utgifter om ca 160 mnkr for fortsatta
utrednings, projekterings- och forberedande arbeten mm for Sodra Vértan fram till att
genomforandebeslut for forsta etappen av omradet fattas. Exploateringskontorets
bedomning idag &r att genomférandebeslut for forsta etappen bor kunna tas vid
arsskiftet 2017/2018. Av de ovan ndmnda utgifterna om ca 160 mnkr ingér redan
forbrukade medel om 100 mnkr.

Lénsamhetskalkyl fér genomférandebeslutet

Lonsambhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for genomforandebeslutet dr en del av
det reviderade inriktningsbeslutet i projektet Sodra Vértan. Projektet innehéller
huvudsakligen anldggningsarbeten och redovisar negativt nettonuvérde om ca 220
mnkr. Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden redovisas i bilaga 2.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka 230 mnkr.
Utgifterna avser kajombyggnad inkl ledningsomléggningar, arbetsgator, omldggning
av del av S6dra Hamnvéigen och rivning av bebyggelse pa fastigheten Bristol 1.
Bebyggelsen bestar av nedgidngna lokaler som staden dvertagit efter att en arrendator
gétt 1 konkurs.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 230 mnkr. Utfallet 6ver aren
beréknas bli enligt nedanstédende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,2| -26,0( -132,8| -71,7 0,0 0,0 -230,6
Inkomster (exkl. forsaljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /<inkomst -0,2| -26,0( -132,8| -71,7 0,0 0,0 -230,6
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2016. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beriknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafiknamndens,
stadsdelsndmndens och Stockholm Hamnars ansvarsomraden bedéms inte paverkas av
genomforandet eftersom gatorna och kajerna som ber6rs av beslutet redan finns.
Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden berdknas
uppga till cirka 11,5 mnkr det forsta aret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar.

Ekonomiska osakerheter



Det finns en rad faktorer som kan paverka projektets ekonomi. Utgifterna kan 6ka
utifrdn mark- och miljddomstolens beslut eller att miljotillstandet drar ut pa tiden. Om
arbetena av nagot skil maste forseras innebar det hogre utgifter.

Slutsats-ekonomi

Exploateringskontoret foreslar att exploateringsndmnden godkénner
genomforandebeslutet for Sodra Viartan med utgifter om ca 230 mnkr for olika
anldggningsarbeten for att de ska kunna paborjas och vara klara innan anvisade
byggherrar ska pébdrja sina byggarbeten i omradet.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Maluppfyllelse

Bostadsbebyggelse

Planeringen och genomférandet av Sodra Vértan i Norra Djurgardsstaden gors med
utgangspunkt i Vision 2040, oversiktsplanen och inriktningsmal i stadens budget.
Norra Djurgéardsstaden dr ocksa ett av stadens miljoprofilomraden och har ett sérskilt
Milj6- och héllbarhetsprogram som antogs av kommunfullméktige 2010.

Norra Djurgardsstaden blir en fortsittning av innerstaden med tét och stadsméssig
karaktér och service i bottenvaningarna. Boulevarden ar planerad med cykelbanor for
att frimja ett 6kat cyklande och med egna kollektivkorfalt.

Den aktuella exploateringen avser 1500 - 1700 ldgenheter och &r en del i stadens
mal om 140 000 nya bostéder till 2030.

Lokaler

Inom S&dra Virtan planeras for ca 90 000 kvm lokaler. Varav ca 70 000 kvm é&r
markanvisade till Bonnier Fastigheter och ca 10 000 kvm till Wallfast.
Kontorsbebyggelsen dr planerad i de lagen dér buller fran fartyg forvéntas vara som
hogst och kommer att vara som en skirm for de planerade bostéiderna innanfor. Aven
bottenvaningarna planeras med lokaler.

Miljé
Sodra Virtan ér en del i miljoprofilsomradet Norra Djurgérdsstaden, dér stora
satsningar gors pé héllbart stadsbyggande. De markanvisade bolagen atar sig att folja
ett for S6dra Virtan framtaget handlingsprogram med atgarder for bl.a. ekologisk
héllbarhet i byggnationen. Detta med avseende pa bl.a. energianvindning, sunda
materialval och gronskande utemiljder.

Verksamheterna inom omradet har troligen lett till att marken stillvis &r férorenad.
En exploatering av omradet kommer innebdra undersdkningar och sanering av
markfororeningar.

Redan nu sker kontroll av grundvattnet i omradet.

Kompensation for ianspraktagen gréonyta



Forslaget ianspraktar inga gronytor. I planomradets mitt ingér ny parkmark.

Tillgcinglighet

Tillgénglighetsfragorna kommer att utredas i samband med planprocessen.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara tillgéngliga for personer
med nedsatt rérelseformaga.

Paverkan pd barn

En social konsekvensanalys kommer att goras i samband med planprocessen och dari
ingér som en del att studera paverkan pa barn och deras livsmiljé samt om hur
eventuell hdnsyn till det kan tas.

Konstndrlig utsmyckning

I exploateringsprojekten skall 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst som redan ar engagerade i
projektet Sodra Virtan. Projektets medel kommer att 1dggas ihop med andra projekt
inom Sddra Virtahamnen.

Energihushallning
Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande av bostider inom
fastigheten uppfylla nivaer for energianviandning om 40 till max 50 kWh/kvm per ar.

Organisation

Projektet sorterar under exploateringsndmnden, men bemannas av bade
exploateringskontoret, trafikkontoret, milj6forvaltningen och stadsbyggnadskontoret.
Till stor del anlitas &ven konsulter. I huvudsak utgoérs projektets organisation av en
struktur som skall utreda utbyggnaden av Sodra Virtan och ta fram relevanta underlag
for beslut. Den 6vergripande organisationen for projektet framgar i Norra
Djurgérdsstadens projektplan. Norra Djurgardsstadens projektledningsgrupp leds av
projektchef med deltagande fran chefer for planering respektive genomforande i
Virtan och Hjorthagen, miljdsamordnare, stadsbyggnadskontorets planansvarige for
Norra Djurgardsstaden samt Norra Djurgérdsstadens kommunikator. Projektets
styrgrupp bestar av representanter fran exploateringskontoret, miljoforvaltningen,
trafikkontoret, stadsbyggnadskontoret och Ostermalms stadsdelsforvaltning. I
styrgruppen ingéar dven Stockholms Hamnar AB samt stadsledningskontoret.

Genomfoérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Sodra Vartan dr uppdelad i olika etapper. Detaljplanen kommer att gé ut pa remiss och
samrad arsskiftet 2016/2017. Dérefter kommer detaljplaneomrédet att delas upp i
mindre detaljplaner. Fér den s6dra och norra delen av omradet kommer detaljplane-
arbetet att ga vidare med antagande i KF véaren 2018 och byggstart for byggherrarna ar



halvarsskiftet 2019 med forsta inflyttning 2021. Denna etapp bestar av de 11
byggherrar som markanvisats utifrdn markanvisningstévlingen i Sodra Viértan,
Wallfast och Bonnier Fastigheter som markanvisats sedan tidigare.

For den mellersta delen av S6dra Vértan om ca 900 Igh dér marken for bostdder
inte dr anvisad ar tiderna forskjutna ca 1 &r. Det betyder att markanvisningar for denna
del planeras véren 2017. I samband med markanvisningarna ska ocksa provas om ett
hotellhem med 200-300 enheter kan rymmas inom omradet. Enligt tidplanen kommer
antagande av den delen av detaljplanen ske varen 2019 och byggstart for byggherrarna
halvérsskiftet ar 2020.

Nista beslutstillfélle i drendet infaller i samband med planremissen runt arsskiftet
2016-2017. Nér exploateringsavtal triffas med bolagen ska exploateringsndmnden
fatta ett genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske runt arsskiftet 2017/2018.

Risker och osiikerheter
Projektet S6dra Virtan &r ett mycket komplicerat stadsutvecklingsprojekt.
Utbyggnaden &r forenad med ett flertal risker och osékerhetsfaktorer.

. Virtabanans dstra bangird
Sodra Hamnvégen méste breddas for att klara kollektivtrafiken och den nya

utbyggda stadsdelens framtida trafik. Om det av ndgot skél inte gér att utvidga Sodra
Hamnvigen inom bangérdens omrade maste strukturen omarbetas for omradet.
Marken pa Vértabanans Ostra bangéard dgs av Trafikverket. Projektet bedomer att de
fraimsta osdkerheterna och riskerna utgors av forseningar i avvecklingen av
Virtabanans Ostra bangérd, utbyggnad av S6dra Hamnvigen och &vrig infrastruktur.

. Kollektivtrafikforsorjning

Kollektivtrafikens utbyggnad &r en viktig forutsdttning for en framgéangsrik
utveckling och utbyggnad av stadsutvecklingsomréadet. Hallbarhetsprofilen for
omradet gor att fungerande kollektivtrafik &r extra viktig. Besked fran SLL som
ansvarar for driften av kollektivtrafiken om hur det ska ske ar oklar i nuldget.

. Osikerhet i tidplanen
Tidsmaéssiga forskjutningar far stora konsekvenser pé den totala slutkostnaden for

ett sddant hér stort projekt med lang genomforandetid och stora utgifter.

. Konjunkturforindringar
Projektet kommer att byggas under flera ér och i olika etapper vilket gor att olika

ekonomiska forutséttningar kan komma att rada.

. Buller
Osikerheter kring hur ny lagstiftning kring buller fran verksamheter kommer att

tolkas i detaljplaneprocessen.

. Farligt gods

Sé lange containerterminalen och oljehamnen vid Loudden é&r i bruk kommer
farligt gods att passera nidra omradet. Detta kan innebéra restriktioner for byggandet
langst med S6dra Hamnvéagen. Oljeverksamheten pa Loudden ar uppsagd for



avflyttning 2019/2020.

. Markfororeningar
Inom omrédet har verksamheter bedrivits med bl a oljeprodukter. En dversiktlig

miljoteknisk markundersokning dr genomford. Resultatet visar pa allt fran rena
omréden till omraden med mycket hdga fororeningar.

. Grundliggningsforhallanden

Endast fa undersokningar av grundldggningsforhallandena ar &nnu utforda. I
nuldget ingar som forutsittning att grundlaggningen ar normal. Detta &r en osdkerhet
om det skulle visa sig att grundlaggningsforhallandena &r sdmre och att gator mm
maste grundldggas med példédck innebér det fordyrningar.
Grundlaggningsforhdllandena for utbyggnad i vattnet &r ej studerade.

. Miljotillstand

Utbyggnaderna i vatten kraver miljétillstidnd. Erfarenhet visar att
miljdtillstdndsprocessen kan ta vildigt 14ng tid.

. Sopsuganliggning

En osédkerhet &r hur projektet ska sékerstélla att det finns en organisation som kan
hantera frdgor som ror sopsugsanldggningar och tillhérande
gemensamhetsanldggningar pa ett tillfredstéllande sétt.

Projektriskerna kommer att analyseras djupare framover.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med Stadsbyggnadskontoret,
Trafikkontoret, Miljéforvaltningen, STOKAB, Stockholm Vatten och Ostermalms
stadsdelsforvaltning. Kontoret har ddrutover informerat Stockholms Hamnar.
Diskussioner pagar med SISAB om en fristdende forskola och med
Idrottsforvaltningen vad géller badanlédggningen i omrédets norra delar.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksa ut till
ledaméterna i Ostermalms stadsdelsndmnd.

Samrad i drendet har skett med stadsledningskontoret.

Rapportering

Arendet i sin helhet (reviderat inriktningsbeslut Sédra virtan och genomforandebeslut
nr 1 for Sodra vértan) har tagits fram i enlighet med stadens anvisningar for beslut,
styrning och uppfoljning av investeringsprojekt.

Vidare sker 16pande rapportering av projektpaketet Sodra Vértan inom ramen for
och i enlighet med stadens projektstyrningsmetod for stora investeringsprojekt. Sdsom
angivits i budget ska Norra Djurgardsstaden som helhet dven tva ganger per ar
aterrapporteras till kommunstyrelsen utifrdn byggande och uppfoljning av
miljoprogrammet.

Kontorets sammanfattande bedémning



I Sodra Vértan och Norra Djurgérdsstaden finns unika mojligheter att bygga en ny
levande och héllbar stadsdel med bostdder och arbetsplatser i ett av Stockholms bésta
lagen med nérhet till city, natur och vatten. Projektet medfor att fororenad
industrimark omvandlas till en attraktiv del av staden.

Kajstraket &r en viktig kvalitet i S6dra Virtan och utifrén sitt lage vid vattnet dr
bebyggelsen och dess gestaltning en viktig del i att tillvarata detta virde. Kontorets
ambition &r att detta skall bli en attraktiv och tillgdnglig plats med goda mojligheter till
utevistelse och rekreation och ge mervirden till hela stadsdelen.

Kontoret &r positivt till foreslagen byggnation.

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett vialbehovligt tillskott
av bostéder i ett bra kommunikationslage, samtidigt som det kan 6ka béde trivseln och
sakerheten i omradet.

Flygmontage av planforslaget for Sodra Virtan sett fran oster. Bild framtagen av
AILX Arkitekter/Suteki studios

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 20 augusti 2016 har i



huvudsak f6ljande lydelse.

Stadsledningskontoret &r positiv till utbyggnaden av Sodra Viartan som utgdr en viktig
del av Sodra Viartahamnen och stadsomvandlingen av Norra Djurgardsstaden som
helhet. Att omradet, utifran hogt stéllda miljo- och hallbarhetsmél, utvecklas med
bostdder tillsammans med offentlig och kommersiell service, kultur och nya
arbetstillfallen bidrar starkt till uppfyllande av stadens inriktnings- och
verksamhetmal. Stadsledningskontoret noterar att det nu reviderade inriktningsbeslutet
skiljer sig mycket fran inriktningsbeslutet 2012. Kontoret konstaterar emellertid att
stora osdkerheter da foreldg avseende omradets planstruktur och bebyggelse. Att
projektet 4ndé vid den tidpunkten togs upp for inriktningsbeslut berodde pa
kopplingen till Virtapiren och att projekten tillsammans skulle ge ett dversiktligt
ekonomiskt underlag for kommunfullméktige att fatta beslut pa.

Stadsledningskontoret anser att den redovisade bostadspotentialen om upp till 1
700 bostdder utgor en viktig andel av Norra Djurgardsstadens bostadsmal. Till detta
foljer forutom nédvéndiga infrastrukturatgérder 4ven en planering av dvriga
investeringskategorier. Stadsledningskontoret menar att det &r viktigt for staden att en
bra helhetsldsning som tar hiansyn till alla olika intressen uppnas. Kontoret vill
understryka vikten av att projektorganisationen sidkerstiller att stadens inriktning
bygger pa den bésta 16sningen for staden som helhet samt att ett gott samarbete &r
avgorande for projektets framgang.

Vad ror den kommersiella bebyggelsen noterar stadsledningskontoret en markant
avvikelse fran tidigare beddmningar om inom omradet (90 000 kvm jamfort med
tidigare inriktningsbeslut om 270 000 kvm). Kontoret vill hiar framhalla vikten av att
projekt Norra Djurgéardsstaden som helhet ocksa ska innefatta ett stort tillskott av ny
kommersiell bebyggelse och arbetsplatser.

Stadsledningskontoret kan konstatera att stadens totala investeringsniva ar mycket
hog och att 6kade kapitalkostnader pa sikt kan minska utrymmet for verksamhetens
kostnader. For att ekonomiskt kunna genomfora stadens hdga investeringsambitioner
maste en ekonomiskt hallbar balans mellan 16nsamma och icke 16nsamma projekt
upprétthéllas — vilket ocksa stipuleras i stadens investeringsstrategi.

Tidigare inriktningsbeslut fran 2012 utgick fran att all mark i omradet skulle siljas
och upplatas med bostadsritter. Stadsledningskontoret kan konstatera att av den
planerade bostadsbebyggelsen har cirka 640 bostdder ockséd markanvisats med
bostadsritter (och 200 st har upplatits med hyresritter). I exploateringsndmndens
inriktningsbeslut planeras kvarvarande cirka 900 lagenheter utgoras av cirka 20
procent hyresratter. Totalt ger detta en fordelning pa lite dryg 80/20 procent
bostadsritter respektive hyresritter. Stadsledningskontoret vill framhélla att det
positiva nuvirdet och den hoga tickningsgraden for etapp Sodra Virtan bor séttas in i
ett storre sammanhang for utvecklingen av Sodra Vartahamnen dér sikerstéllande av
projektinkomster kréavs for att ticka de hoga exploateringsutgifterna. Kontoret anser
emellertid att i det fortsatta planeringsarbetet infor kommande markanvisningar och



genomforandebeslut ska ambitionen om blandade upplatelseformer, och for Sodra
Virtan dirmed en hogre andel hyresrétter &n som nu planeras, provas genom
framtagande av alternativa kalkyler med mindre omfattande investeringsutgifter.

Stadsledningskontoret konstaterar att Sodra Vértan ar ett mycket komplicerat
stadsutvecklingsprojekt och att exploateringen &r férenad med ett flertal risker och
osidkerhetsfaktorer. En riskredovisning ingér i beslutsunderlaget och
stadsledningskontoret forutsitter att en noggrann riskbeddmning tas fram i samband
med kommande genomforandebeslut for omradet. Kontoret vill i detta sammanhang
sérskilt lyfta vikten av en fullgod kollektivtrafikforsorjning som é&r tillganglig for alla i
Sodra Vartan och Norra Djurgardsstaden som helhet. Denna forsorjning méste
klargoras i den fortsatta planeringsprocessen i samverkan med berérda parter.

Utifrén en kvalitetssékringsaspekt vill kontoret understryka vikten av att projektet
sdkerstiller tillgénglighet till projektdokumentation i stadens systemstod for stora
investeringsprojekt.

I 6verensstimmelse med stadens anvisningar for beslut, styrning och uppfoljning
av investeringsprojekt har exploateringskontoret samratt med stadsledningskontoret
infor beslutet i drendet. Stadsledningskontoret vill hér framhalla att en storre andel
hyresrétter ska provas i det fortsatta planeringsarbete och infér kommande
markanvisningar och genomforandebeslut.

Avslutningsvis konstaterar stadsledningskontoret att exploateringsndmnden i allt
vasentligt foljer stadens projektstyrningsmetod for stora investeringsprojekt, SSIP.
Stadsledningskontoret vill understryka vikten av att exploateringsndmndens 16pande
rapportering av projektet ocksa ger en sammanstélld bild ges av samtliga involverade
ndmnders och bolags projekt i Sodra Vértahamnen som Norra Djurgardsstaden i stort.

Med hénvisning till det ovan anforda foreslar stadsledningskontoret att
kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige att godkdnna inriktningen for Sédra
Virtan och medge exploateringsndmnden rétt att fortsitta utreda forutsattningar for
exploatering inom Sodra Vértan omfattande investeringsutgifter om totalt cirka 160
miljoner kronor (reviderat inriktningsbeslut); samt att medge exploateringsnimnden
ritt att genomfora exploatering inom Sodra Vértan omfattande investeringsutgifter om
totalt cirka 230 miljoner kronor (Genomférandebeslut 1).

Utgifterna for 2016 ska rymmas inom nimndens investeringsbudget. Utgifterna for
kommande &r behandlas i budget for 2017.



