Utlatande 2004:203 R111 (Dnr 309-3938/2004)

Delgenomforandebeslut avseende Norra Djurgardsstaden
i Hjorthagen/Vartanomradet samt lagesredovisning

Hjorthagen, Vartahamnen, Frihamnen, Loudden
Hemstéllan fran gatu- och fastighetsnamnden
Villkorat av kommunfullmaktiges godkdnnande senast 31 december 2004

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta fljande
1.

Lagesredovisning for bostadsbyggnation och omradesutveckling av-
seende Hjorthagen, Vartahamnen, Frihamnen och Loudden godkanns.
Genomférande av exploatering avseende Norra Djurgardsstaden
m.m. omfattande investeringsutgifter om 1 100 mnkr godké&nns.
Finansiering av investeringsutgifterna for ar 2005-2007 sker inom
gatu- och fastighetsndmndens investeringsplan for 2005 med inrikt-
ning for 2006 och 2007.

Finansiering av investeringsutgifterna for efterfoljande ar far beaktas
vid uppréttande av kommande investeringsplaner.

Drift- inklusive kapitalkostnader for gatu- och fastighetsndmnden
och Ostermalms stadsdelsnamnd far finansieras inom gatu- och fas-
tighetsndmndens respektive stadsdelsnamndens budget.
Stadsbyggnadsnamnden och gatu- och fastighetsnamnden ges i upp-
drag att initiera en forstudie om mojligheten att véxla ut branslet
LNG med fornyelsebar gas. | studien ska de miljomassiga, ekono-
miska och tekniska forutsattningarna utredas.

En kontrollstation inrattas 5 ar efter det att LNG-projektet inletts dar
projektet och majligheten till avveckling till forman for biogas ut-
vérderas.




8. Gatu- och fastighetsndmnden ges i uppdrag att teckna avtal med
Fortum om en tidsbegransning vad géller anvédndande av LNG till
forman for fornyelsebara energikallor, exempelvis biogas.

Foredragande borgarradet Roger Mogert anfor foljande.
Arendet

Arbetet med utredningar, planering, forprojektering m.m. avseende utveck-
lingsomradet Hjorthagen, Vartahamnen, Frihamnen och Loudden pagar. | och
med beslut om bland annat planprogram i stadsbyggnadsnamnden och ramav-
tal med Fortum, markanvisningar och flera viktiga investeringsbeslut i gatu-
och fastighetsndmnden har framfor allt delar av Hjorthagen samt Sodra Varta-
hamnen blivit tydligt definierade som projekt.

For de omraden som ligger forst i genomforande - Hjorthagen och Sodra
Vértahamnen — bedéms byggstart for bebyggelsen pa kvartersmarken kunna
ske under slutet av ar 2006 med en forsta inflyttning under 1:a kvartalet 2008.
Ramavtalet med Fortum Varme och Distribution som fullméktige beslutade
om den 17 juni 2004 har féljts upp med betalningsplaner och férslag pa sam-
arbetsavtal med Fortum Varme.

Eftersom projektet i Hjorthagen &r stort och komplext med flera kopplingar
inom omradet och mot kringliggande projekt behdver omfattande forberedan-
de arbeten ske redan i tidigt skede for att driva projektet vidare. Gatu- och
fastighetsnamnden har i augusti 2004 fattat delgenomférandebeslut for hdstens
arbeten inom Hjorthagen. For att komma vidare med utredning, projektering
och forberedande arbeten inom Hjorthagen och de forsta delarna av Sddra
Vértahamnen fram till dess att ett slutligt genomférandebeslut kan tas i sam-
band med férdig detaljplan godkénde gatu- och fastighetsnamnden den 12
oktober 2004 investeringsutgifter om 6 mnkr till S6dra Vartahamnens forsta
etapp. Namnden hemstéllde &ven att fullmaktige senast den 31 december 2004
godkanner investeringsutgifter om 1,1 mdkr till Hjorthagen, varav 558 mnkr
avser fullféljande av ramavtalet med Fortum.



Remisser

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret papekar att exploateringen av Norra Djurgardsstaden
ar ett stort komplext projekt, dar atgarder som exempelvis omlokaliseringen av
Fortums verksamhet och betydande marksaneringsatgérder innebar att projek-
tet blir mycket dyrt. Norra Djurgardsstaden utgér med 5 000 planerade lagen-
heter halften av den totala planerade exploateringen i stadsutvecklingsomradet.
Norra Djurgardsstaden medfér investeringsutgifter om ca 3 750 mnkr och
drift- och kapitaltjanstkostnader om ca 190 mnkr per ar nar utbyggnaden ar
realiserad. Detta delgenomférandebeslut for Norra Djurgardsstaden ar start-
punkten for en omfattande exploatering med betydande ekonomiska konse-
kvenser for staden. Projektet &r dven forenat med betydande ekonomiska risker
och risker for forskjutningar i tiden.

Stadsledningskontoret foreslar att genomforandet av exploateringen av
Norra Djurgardsstaden finansieras genom omprioritering inom gatu- och fas-
tighetsnamndens nettoinvesteringsutgifter enligt finansborgarradets forslag till
investeringsplan for 2005 med flerarsberakningar. | budget for 2005 anges att
en dversyn av stadens investeringsplan kommer att goras for att ge en langsik-
tigt hallbar kostnadsbild for kapital- och driftkostnader. | samband med Gver-
synen av stadens investeringsplan far beaktas eventuella behov av justerade
investeringsramar for stadens namnder.

Mina synpunkter

Det ar positivt att staden med detta &rende nu kan fatta genomforandebeslut
som mojliggor att upp emot 5 000 nya bostader kan byggas i ett centralt 1age i
staden. | det totala utvecklingsomradet finns forutsattningar att kunna bygga
totalt ca 10 000 bostéder. Att utveckla Hjorthagen och Vértahamnen &r en
mycket angelagen langsiktig satsning for att Stockholm ska kunna fortsétta
vaxa. Omradet ar dessutom ett av de fa centrala delar av Stockholm som é&r
exploaterade for industriandamal, men &nnu ej omvandlade eller under forand-
ring till bostads- eller moderna arbetsomraden. Denna bostadsbyggnation upp-
fyller darmed malséttningen att nybyggnation i forsta hand ska ske pa redan
exploaterad mark. Projektet innebér ocksa att den sedan lange férorenade mar-
ken i omradet kommer att renas.

Hjorthagen kan med den planerade utvecklingen bli en attraktiv stadsdel for
ett stort antal invanare. Omradets narhet till gronomraden och vatten, kultur-
milj6 och innerstadens utbud gor det synnerligen lampligt att dppna fér manni-



skor att bo och vistas i. Genom att kraftledningen genom Hjorthagen 1aggs i
bergtunnel samt gaslagring och produktion minskar sa kan omraden som tidi-
gare varit avstangda nu bli tillgangliga for allménheten.

I nya stadsutvecklingsomraden ar det viktigt att ta tillvara erfarenheter fran
tidigare liknande projekt. Jag anser att en miljosamordnare ska tillsattas for att
fora in kunskap fran exempelvis Hammarby Sjostad och garantera en hallbar
utbyggnad i omradet.

Dessutom finns goda kollektivtrafikkommunikationer, som daven kommer
att utvecklas i framtiden. Detta géller bade okad framkomlighet och sakerhet
for biltrafik samt fortsatt arbete for att fa snabbsparvag till omradet. Med den
kommande bebyggelsen foljer daven forbattrad offentlig och kommersiell ser-
vice i omradet.

Under det fortsatta arbetet med Hjorthagens utveckling &ar det viktigt att ta
hansyn till de naturvarden som finns inom och i anslutning till omradet. Natur-
ligtvis ar en forutsattning for genomférandet att miljoprovningen godkénner
detta projekt. Narheten till nationalstadsparken ger extra vérden for de boende
men det innebar ocksa att staden ska bevaka att de ekologiska vardena inte
hotas. Den ténkta framtida bebyggelsen behandlas inte i detta &rende men jag
vill anda framhalla vikten av att staden i framtiden varnar manniskors tillgang-
lighet till vattnet och stranden.

Jag anser att det ar av stor vikt att Stockholms hamnverksamhet vérnas sa
att andra verksamheter inte inskranker pa funktioner i hamnen, exempelvis
genom att bullerstérningar i ndrbeldgna, nybyggda bostadder forhindrar nod-
vandig hamnverksamhet. Samtidigt vill jag framhalla att hamnverksamheten
inte far uppfattas som statisk. En dynamisk utveckling av hamnverksamheten,
sett i ett regionalt perspektiv, &r en forutséttning for en region i utveckling. Om
ett gott samarbete kan etableras mellan olika berdrda parter borde det darfor
inte innebara nagon konflikt.

Det &r stadens ambition att andelen fornyelsebar energi i Stockholm ska
oka. Overenskommelsen med Fortum innebar att en ny form av fossilgas in-
troduceras i stadens gasnat, vilket paverkar den strategiska inriktningen avse-
ende energianvandning. Jag ser det som hogst vésentligt att pd ekonomiska
villkor kraftfullt verka for en utvaxling fran LNG till fornyelsebar gas. For att
fortsétta verka for detta ges stadsbyggnadsndmnden i uppdrag att, i samarbete
med gatu- och fastighetsndmnden, snarast ta initiativ till en forstudie for att
vaxla branslet LNG till fornyelsebar gas. | studien ska de miljomaéssiga, eko-
nomiska och tekniska férutsattningarna for att vaxla till biogas utredas.

Stadens mal ar att minska andelen koldioxidutslapp per person enligt mil-
joprogrammet och bli helt fossilbranslefri 2050. For att na stadens langsiktiga



mal avseende energianvandningen inréttas en kontrollstation 5 ar efter det att
LNG-projektet inletts dar projektet och méjligheten till avveckling till forman
for biogas utvarderas. Projektet genomfors dessutom endast under forutsatt-
ning att miljoprévningen godkénns.

Kommunstyrelsen ska aven aterkomma till fullmaktige utifran den energi-
plan som &r under utarbetande. | detta arende ska dven dagens situation med en
privat monopollésning for gasnatet tas upp.

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarraden Kristina Axén Olin, Sten Nordin och
Mikael Séderlund (alla m) och Jan Bjorklund (fp) enligt foljande.

Vi foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméaktige besluta att
1. bifalla att -sats 1,2,3,4 och 5
2. avsla att-sats 6, 7 och 8
3. darutdver anfora foljande.

Initierande av en forstudie rérande fornyelsebar gas hor inte hemma i det héar drendet.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta foljande

1. Léagesredovisning for bostadsbyggnation och omradesutveckling avse-
ende Hjorthagen, Vartahamnen, Frihamnen och Loudden godkanns.

2. Genomforande av exploatering avseende Norra Djurgardsstaden m.m.
omfattande investeringsutgifter om 1 100 mnkr godkénns.

3. Finansiering av investeringsutgifterna for ar 2005-2007 sker inom gatu-
och fastighetsndmndens investeringsplan for 2005 med inriktning for
2006 och 2007.

4. Finansiering av investeringsutgifterna for efterféljande ar far beaktas
vid uppréttande av kommande investeringsplaner.

5. Drift- inklusive kapitalkostnader for gatu- och fastighetsndmnden och
Ostermalms stadsdelsnamnd far finansieras inom gatu- och fastighets-
ndmndens respektive stadsdelsnamndens budget.

6. Stadsbyggnadsnamnden och gatu- och fastighetsnamnden ges i uppdrag
att initiera en forstudie om mojligheten att véaxla ut branslet LNG med
fornyelsebar gas. | studien ska de miljomassiga, ekonomiska och tek-
niska forutsattningarna utredas.



7. En kontrollstation inrattas 5 ar efter det att LNG-projektet inletts dar
projektet och majligheten till avveckling till forman for biogas utvarde-
ras.

8. Gatu- och fastighetsndmnden ges i uppdrag att teckna avtal med For-
tum om en tidsbegransning vad galler anvandande av LNG till forman
for fornyelsebara energikéllor, exempelvis biogas.

Stockholm den 8 december 2004

Pa kommunstyrelsens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM

Roger Mogert
Anette Otteborn

Reservation anfordes av Kristina Axéen Olin, Sten Nordin och Rolf Kénberg
(alla m), UIf Frideback och Abit Dundar (bada fp) och Ewa Samuelsson (kd)
med hanvisning till reservationen av (m) och (fp) i borgarradsberedningen.

Sarskilt uttalande gjordes av Ewa Samuelsson (kd) enligt foljande.

| arbetet med bostadsbyggnation och omradesutveckling i Hjorthagen, Vartahamnen,
Frihamnen och Loudden bor erfarenheterna som vunnits i samband med byggnationen
av Hammarby Sjostad tas tillvara. Inriktningen bor vara att hela omradet bor bli en
hallbar stadsdel enligt samma principer som for Hammarby Sjostad. Ett ekologiskt-,
socialt- och ekonomiskt tankande bor ingd i processen. Darfor bor berérda forvalt-
ningar och bolag f& i uppgift att ta fram ett miljoprogram med mal fér planprocessen,
byggprocessen samt drift och forvaltning.

Med langsiktigt hallbar stadsdel avses arr ekologiskt-, socialt- och ekonomiskt
tdnkande ska vagas samman till en helhet. Ett annat satt att dra nytta av erfarenheterna
frdn Hammarby Sjostad ar att anvanda det uppfoljningsprogram med miljobelast-
ningsprofil som anvénds i sjostaden. Det syftar till att visa hur nara méaluppfyllelsen ar
d v s hur langt avstandet &r mellan mal och verklighet. Detta leder till 6kad trovardig-
het och ar viktigt nar man prévar nya metoder och arbetssatt.



ARENDET

Gatu- och fastighetsndmnden beslutade den 12 oktober 2004 att

1. ihuvudsak godkénna kontorets lagesredovisning

2. godkanna samarbetsavtal med Fortum Varme samt uppdra at kontoret
att traffa samarbetsavtal med Fortum distribution

3. godkénna investeringsutgifter om 6 mnkr avseende del av Sodra Vérta-
hamnen

4. hemstalla att fullméktige godkénner investeringsutgifter om 1100 mnkr
avseende del av “ Norra Djurgardsstaden”

5. ge kontoret i uppdrag att i samband med nésta lagesredovisning av
Hjorthagen, Vartahamnen, Frihamnen och Loudden aterkomma till
ndmnden med forslag till ekodukt dver Lidingdvagen som kompensa-
tion for ianspraktagen grénmark

6. beslut i drendet justeras omedelbart
Néamnden anférde darutdver foljande.

I den vidare processen med planeringen av Hjorthagen, Véartahamnen, Friham-
nen och Loudden bor stdrre hansyn tas till miljoarbetet. Det &r ndmndens am-
bition att forvalta och bygga vidare pa de lardomar som gjorts pa miljoomradet
inom projekt Hammarby Sjostad vid utvecklingen av Hjorthagen, Vartaham-
nen, Frihamnen och Loudden. Ett genomgripande miljéprogram och ett trans-
portprogram for hallbara transporter for omradet ska snarast tas fram.

Da omradet angransar till Nationalstadsparken stéller det speciella krav pa
utformningen av bebyggelsen. Det &r viktigt att strandpromenaden gors till-
ganglig for alla. Namnden vill att kontoret aterkommer med en redovisning om
var gransen for nationalstadsparken gar. Som kompensation for ianspraktagen
gronmark ska en ekodukt Over Lidingdvéagen provas. Ekodukten ska stérka
sambanden mellan de norra och sddra delarna av Nationalstadsparken och hdja
rekreationsvardena i omradet. | samband med nasta lagesredovisning av Hjort-
hagen, Vartahamnen, Frihamnen och Loudden ska kontoret aterkomma till
namnden med ett sadant forslag.

| samband med nasta lagesredovisning bor ocksa redovisas sakerhetsaspek-
ter av det féreslagna gaslagret.

Reservation anfordes av Sten Nordin m.fl. (m), UIf Frideback (fp) och Bjorn
Nystrom (kd) enligt det av dem gemensamt framstéllda yrkandet enligt foljan-
de.



Gatu- och fastighetsnamnden beslutar
1. att delvis bifalla forslaget till beslut
2. att darutdver anfora foljande

Det aktuella omréadet kan givetvis komma att utgora ett spannande omrade for framtida
bostadsbebyggelse. | ett lage dar bostadsbyggandet i det ndrmaste har avstannat ar det
viktigt att préva nya vagar for att l16sa bostadsbristen i huvudstaden. Bebyggelse i
Vartaomradet skulle dessutom kunna innebara attraktiva bostader med narhet bade till
centrum och friluftsliv.

Det ar dock omgjligt att i nulaget 6verskada vilka eventuella konsekvenser byggna-
tion i hamnen skulle innebéra. En forutsattning for byggnation ar givetvis att den kan
genomfdras samtidigt som hamnens verksamhet inte hotas. Med dagens bullernormer
kommer den kryssningsfartygsverksamhet och annan verksamhet som finns vid kajen
att bli betydligt begransad pa grund av de planerade bostiderna vid sodra Vartaham-
nen.

Sarskilt uttalande gjordes av Roger Mogert m.fl. (s), Kajsa Stenfelt (v) och Per
Bolund (mp) enligt foljande.

Sodra Vartahamnen har tidigare genomgatt en spontan utveckling mot allt mindre
hamnrelaterad verksamhet och allt mer kontor och liknande. Det framstar d& som rim-
ligt att ocksa prova mojligheten att inrymma bostader i omréadet. Inte minst mot bak-
grund av kommunens bostadsforsdrjningsansvar och den av kommunfullméktige fast-
stdllda Gversiktsplanen framstar det som angelaget.

Lansstyrelsen har under aret preciserat vilka vattennara markomraden som betrak-
tas som riksintresse enligt miljobalken. Sodra Vértahamnen ingar i dessa markomra-
den och det &r darfor av stor vikt att det fortsatta arbetet sker i ndra dialog mellan sta-
den och lansstyrelsen for att undvika onddiga kostnader och forgavesarbete. Vi har ett
gemensamt intresse av att tillférsdkra kommunen nédvéndig infrastruktur i form av
sdval bostader som hamnverksamhet och det hér ar darfor en stor och angelagen utma-
ning for stadens stadsutvecklingsarbete.

Gatu- och fastighetskontorets tjansteutlatande daterat den 27 september 2004
har i huvudsak féljande lydelse.

Bakgrund
Gatu- och fastighetsndmnden godkénde den 18 februari 2003 lagesredovisning for

utvecklingsomradet Hjorthagen, Vartahamnen, Frihamnen och Loudden. Arbetet med
planeringen av utvecklingsomradet har darefter fortsatt och under varen 2004 har av-
gorande steg tagits for Hjorthagen N & V (”Norra jurgérdsstaden™). Aven for Sédra
Vartahamnen pagar intensivt arbete med att préva ny bostadsbebyggelse invid den
dstra kajen. En omfattande mangd beslut har fattats i aktuellt drende av saval gatu- och



fastighetsndmnden som stadsbyggnadsnamnden, se bilaga 4 (har bilaga 1). De vikti-

gaste besluten ar

1. SBNs beslut om program som gav stadsbyggnadskontoret i uppdrag att jobba vida-
re med detaljplaner fér Hjorthagen och Sodra Véartahamnen

2. GFNs beslut att godkanna avtalet om omdisponering av Fortums energiverksamhet
som klargor forutsattningarna for att fa till en langsiktig 16sning for staden och For-
tum som &ven fungerar for hamnen.

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

4. GFNs delgenomférandebeslut avseende Hjorthagen som gett kontoret ekonomiska
forutséttningar att jobba vidare under 2004. Utgangspunkten ar att fa fram de ut-
redningar och forberedande arbeten som behdvs for att driva detaljplanen vidare
och klara ut infrastrukturella fragor och darigenom klara byggstart av bostader till
den tidpunkt som detaljplanen bedéms vara klar.

Staden har lagt ner stora resurser pa att utreda teknisk infrastruktur, geoteknik och
markférhallanden och Overgripande trafikfragor. Utvecklingsomradet har viktiga
granssnitt mot bl.a. ledningsbolagen, vagverket, banverket och Stockholms hamn och
kontoret anser att samarbetet har fungerat bra redan i tidigt skede. Byggherrarna for
den tankta bostadshebyggelsen har efter markanvisningen startat upp med arbetet pé
kvartersmarken pa ett bra satt. Det faktum att omréadet i langa strackor gransar mot
nationalstadsparken innebér sarskilda krav pad hansyn. En bra dialog pagar med Kung-
liga Djurgardens Forvaltning avseende hur den nya bebyggelsen kan mota national-
stadsparken vid Husarviken.

Fortumavtalet
Kommunfullméktige godk&nde 17 juni 2004 Ramavtal mellan staden, Fortum Varme,
Fortum Distribution och Stockholms Hamn AB med innebdrden att befintlig kraftled-
ning genom Hjorthagen tunnelférlaggs samt att gasproduktion och lager i Hjorthagen
ersétts av flytande naturgas (LNG) i Energihamnen alternativt nytt markforlagt gasla-
ger. Genom dessa atgarder blir det mojligt att planera for en helt ny stadsdel mellan
Hjorthagsberget och Husarviken — ”Norra Djurgardsstaden”- med upp till 5000 nya
bostader samtidigt som det finns en langsiktig 16sning avseende energiverksamheten.
Samtidigt med beslutet att godkanna ramavtalet beslét fullméktige att finansiering av
de atgarder som redovisas avseende forandrad gashantering och kraftledning far beak-
tas vid upprattande av budget for 2005. Kostnaderna for detta beddms vara 105 mnkr
for kraftledningen, varav 37 mnkr finansieras via Fortum Distribution. Kostnaden for
huvudalternativet med LNG uppgar enligt ramavtalet till 453 mnkr. Vid tidpunkten for
godkénnande av Ramavtalet fanns inte betalningsplaner och samarbetsavtal avseende
styrning och uppféljning fardigt, utan det var nagot som kontoret skulle aterkomma
med.

Med utgangspunkt frdn ramavtalet har staden tillsammans med Fortum Varme re-
spektive Fortum Distribution arbetat vidare med utredningar avseende tunnelférlagg-



ning av kraftledning respektive LNG till Energihamnen. Eftersom det inte har varit
mojligt att jobba med bade LNG och nytt gaslager samtidigt har huvudalternativet med
LNG varit det alternativ som i forsta hand drivits sedan ramavtalet godké&ndes. Parter-
na har upprattat forslag pa betalningsplaner och samarbetsavtal som tydliggér tidplan
budgeteffekter och styrning i projekten. |1 och med forslaget till samarbetsavtal med
Fortum Vérme (bilaga 5, har bilaga 2) tar parterna stéllning till att jobba vidare med
LNG-alternativet som en slutlig 16sning vilket nu &r inarbetat i tidplan och betalnings-
plan. Avtalet med Fortum Distribution ar ej fardigt. Avsikten ar att motsvarande avtal
som tréffats med Fortum Vérme ska traffas under hdsten med Fortum Distribution.
Parterna ar dock redan nu éverens om den for investeringsbeslutet sa viktiga betal-
ningsplanen.

Nedan redovisas en sammanfattning av betalningsplanerna kopplat till det ur-
sprungliga ramavtalet. Utdver detta redovisas dven kostnaden for en ledningsomlagg-
ning som behdver utforas i tidigt skede fran gasverksomradet till en reglerstation pa
Ostermalm. Fortum Vérme har péborjat detta arbete.

Aktivitet Utgifter/inkomst, tkr

2004 2005 2006 2007 2008 Summa
LNG -3000 -238000 -212000 -453000
Kraftledning -4600 -12000 -32000 -40000 -16400 -105000
Summa -7600 -250000 -244000 -40000 -16400 -558000

Inkomst fran
Fortum Distr

avseende
kraftledning 1840 4800 12800 16000 1960 37400
Utmatnings-
ledningar -15000 -7500 -22500

Inkomst fran

Fortum Varme

Avs. utmatn.

ledning 5000

Kontoret konstaterar att samarbetet fungerar bra i de fragor som beror ramavtalet. Med
den formalisering som nu sker i och med samarbetsavtal och bildande av styrgrupper
kommer arbetet kunna struktureras ytterligare till forman for bada parter. Investering-
arna avseende LNG och kraftledning kommer till stor del att géras innan de forsta
detaljplanerna ar fardiga. Skulle hela eller delar av projektet stoppas har staden patagit
sig risken for en forgavesinvestering. | och med att atgarderna bedéms vara bra for
Hjorthagen och stadens tydliga avsikt &r att bygga en ny stadsdel i omradet bedémer
kontoret att det ar rimligt att ta en sadan risk.

Fordelningen av ovanstéende investeringsutgifter kopplat till Fortum ar férdelade
sa att 271 mnkr belastar Hjorthagen V och Norra Etapp | och 182 mnkr belastar kom-
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mande etapper av norra Hjorthagen. Driftkostnaderna for kraftledningstunneln bedéms
efter genomférandet (2009) uppga till ca 100 000 kr per ar.

Hamnomradet

Overgripande, strategiska utredningar avseende hamn och riksintresse

Stockholms lansstyrelse har tagit fram ett forslag till definition av "Riksintresset
Stockholms hamn” vilket har varit ute pa remiss och redovisats i sérskilt arende till
namnden. | remisshandlingen omfattar lansstyrelsens forslag pa geografisk omfattning
av riksintresset dven delar av de markomraden som staden betraktar som framtida
bebyggelseomréde, till exempel det sd kallade Osterledsreservatet. Detta pépekas
bland annat i kontorets férslag pa remissvar.

Parallellt med lansstyrelsens arbete pagér tva utredningar avseende Stockholms
hamn, dels det arbete som stadsledningskontoret driver med utgangspunkt fran full-
maktiges beslut att i samrad med berérda kommuner och aktérer ta fram en hamnstra-
tegi och dels den utredning som Stockholms Hamn &r pa gang att ta fram for att kunna
redovisa en vision Gver Stockholms Hamn ar 2015. Arbetena &r inte klara, men konto-
ret har férhoppningen att dessa arbeten skall bidra till att klargéra hur stad och hamn
skall kunna utvecklas tillsammans inom Frihamnen och Vartahamnen. Kontoret kon-
staterar att omfattningen av riksintresset Stockholms hamn rimligtvis bor paverkas av
vilka alternativa loésningar som finns for hamnfunktioner framéver och att en fortsatt
planering avseende Loudden, Frihamnen/ containerhamnen forutsétter langsiktiga
alternativa lésningar for dessa hamnfunktioner

S Vértahamnen

Sodra Vartahamnen har hittills som projekt omfattat saval planer for bostader, kontor
och nya vagforbindelser till hamnen, dvs ett relativt stort och komplext omrade. Nar-
heten till hamn och farliga transporter paverkar anvandning och utformning av omra-
det. Fran att fran borjan ha varit ett rent kommersiellt projekt planeras nu for saval
bostader som kontor och eventuellt mer inslag av centrum och butiksandamal. Omfat-
tande utredningar har inom projektet skett avseende bl.a. stadsstruktur, trafik, mark-
fororeningar och Gvriga miljofragor. Avtal har dven traffats avseende t.ex. markfor-
vérv och evakueringar.

Projektet som tidigare omfattade hela Sédra Vartahamnen inklusive hamnavfarten
frdn Norra Lanken har nu delats upp pa flera delprojekt for att fa en battre mojlighet
till uppfoljning och styrning. Omradets struktur gor att det &r sannolikt att projektet
framodver delas upp i ytterligare flera delprojekt. Exakt indelning &r inte mdjlig att
bestamma forran byggherrar kommer in och enskilda detaljplaner pabérjas.

For att klara en fortsatt utbyggnad inom kvarteren Riga och Hamburg pa ett bra satt
har ndmnden 040907 godként en evakueringséverenskommelse med Indiska Fastig-
hets AB avseende delar av Fastigheten Hamburg 2. Overenskommelsen gor det moj-
ligt for Indiska att behélla och bygga pa den byggnad som inrymmer kontor, samtidigt
som resterande del av Hamburg kan kopplas ihop med bebyggelse pa kvarteret Riga
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med kommersiell anvandning och parkering. Av delprojekten &ar det Vartans hamnkaj
omradet mot vattnet som med forslag pa nya bostader och kontor ligger forst i tid. |
anslutning till bostadskvarteren planeras &ven en ny stadsdelspark

Geografisk avgransning av Vartans hamnkaj med schematisk redovisning av plan-
innehall:

.

Kontor/specialligenhet

Bostad/kontor | i b "\ :

Bostad

Park

Projektet beddms kunna inrymma ca 500 lagenheter samt uppemot 50 000 kvm kon-
tor/speciallagenheter. Markanvisning har skett till Position Stockholm och Svenska
bostader i GFN 040127 och samrad ar tinkt att ske november 2004. Lagakraftvunnen
detaljplan bedéms kunna finnas under andra halvéret 2006.

Precis som tidigare redovisats ar bullerproblematiken den fraga som bedéms vara
svarast att 16sa. Byggherrarna har nu uppdraget att med utgangspunkt fran de bullerut-
redningar som tagits fram redovisa hur bebyggelsens utformning och lagenhetslds-
ningar uppfyller bullerkraven. Vartans Hamnkaj bedoms fa en exploateringskalkyl
som genererar ett positivt resultat. Projektets totala utgifter bedéms uppga till ca 175
mnkr och kapitaliserade avgaldsintakt/forsaljningsinkomst bedéms uppga till ca 470
mnkr. For resterande delen av Sddra Vartahamnen finns storre osékerhet i exploate-
ringens omfattning, samt tidpunkten dd marknaden ar mogen for att projektera och
bygga. Utgifterna och inkomsterna bedéms har balansera varandra.

Utgifter for utredningar, konsultarvoden, egen personal mm avseende Sodra Vérta-
hamnen har tom 2003 uppgatt till ca 12 mnkr, varav ca 5 mnkr hor till Sodra Vrtans
hamnkaj. For Vartans hamnkaj beddms utgifterna for fortsatta utredning-
ar/projektering, konsultstéd och egen personal fram till dess att ett genomférandebe-
slut skulle kunna tas under forsta kvartalet 2006 uppga till ca 6 mnkr.
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Siljaterminalen

Inom Siljaterminalen pagar tidiga diskussioner med bl.a. hamnen, Silja och NCC av-
seende mojlig utveckling av terminalomradet. En tidig trend-watch Kon-
tor/speciallagenhet har paborjats, men inget konkret forslag finns annu framme. Kon-
toret har har férhoppningen att kunna utveckla omréadet till ndgot som bade kan tillfora
positiva vérden for hamnverksamheten och stadens utveckling. Nér projektet startar
upp ar avsikten att en sarskild redovisning ska ske i gatu- och fastighetsndmnden.

Norra Véartahamnen (Energihamnen)

Som en foljd av ramavtalet mellan Fortum och Staden pagar inom Norra Vartahamnen
utredningar for att moéjliggéra en mottagningsstation for LNG. Fortum Varme driver i
samarbete med staden arbetet med att utreda / projektera den nya anldggningen. Staden
ansvarar for att erforderlig detaljplanering gors samt att markatkomsten fungerar. Med
anledning av detta behover Stockholms Hamn under &ret sdga upp vissa arrenden for
att bereda plats for de nya funktionerna som ska in.

Frihamnen / Containerhamnen

Kontoret har inte deltagit i nagot aktivt arbete med utveckling av Frihamnen det senas-
te aret. Under aret har OM flyttat in den byggnad som ursprungligen var en Fordfabrik
och som ligger mellan Frihamnen och Containerhamnen. Fastigheten dverlats till OM
frén staden och Stockholms Hamn gemensamt under ar 2002. Darefter har OM byggt
om byggnaden for att anvanda for egen verksamhet.

Loudden

Kontoret har inte deltagit i nagot aktivt arbete med avveckling och utveckling av Lo-
udden. Stockholms hamn har férlangt oljebolagens arrendeavtal ovan jord sa att 16pti-
den pd dessa avtal ar lika I&nga som bergrumsavtalen, dvs i princip fram till 2011.
Auvtal har samtidigt tecknats mellan hamnen och oljebolagen om tidplan for olika t-
gérder som behdver genomforas for att avveckla Loudden. Stockholms hamn leder en
arbetsgrupp som en del i uppgiften att méjliggdéra en avveckling av Loudden enligt
kommunfullmaktiges beslut. Utgangspunkten for arbetet ar fullméktiges beslut om
avveckling av Loudden.

Hjorthagen (Norra Djurgardsstaden)

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

Beskrivning av projektet

I Norra Djurgdrdsstaden skall byggas ca 3000 lagenheter i en forsta etapp, under peri-
oden 2007-2011. Under 2004 beslutas om det kommer att bli en andra etapp om ytter-
ligare ca 2000 lagenheter, beroende pd om Fortum och staden kan arbeta vidare med
LNG-alternativet. Fér genomforandet av delar av den forsta etappen anvisades mark
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for knappt 2000 lagenheter i juni 2004. Innan byggherrarna kan pébdrja byggnationen
av sina lagenheter, kommer staden att behdva utfora en hel del férberedande arbeten
under framfor allt 2005-2007. Som exempel kan nd&mnas nedldggning av kraftledning-
en i tunnel, omlaggning av gasledningar respektive upprustning av dagvattenledning,
schaktning och markrening i stora delar av omradet, grundlaggning med példack for
végar och ledningar mm.

Hittills har allt arbete i omradet som gjorts fram tills nu varit dvergripande och
spant dver hela gasverksomradet. Under hosten delas arbetet upp i fem detaljplaneom-
raden, Infrastruktur (dagvattenledning, mittstrak, teknikhus mm.), Hjorthagen norra
(ca 860 Igh), Hjorthagen vistra (ca 1150 Igh), Angsbotten (handel, kontor, parkering),
samt Midskogsvagen/trafikplats VVartan som utgér anslutande vag inkl. trafikplats mot
norra lanken. Dagens omfattande projektbudget kommer darfor att delas upp i fem
delar.
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DETALJPLANER

PRINCIPSKISS
2005-08-23
AR :

J §

HJmmaﬁ%ﬂ NORRA 1

Bild, utvisande tankt gransdragning mellan de fem detaljplanerna.

Genomfdrande och tidplan
Kontoret och SBK raknar med att samrad for omradets tva forsta detaljplaner (Infra-
strukturplanen och Hjorthagen Norra) skall kunna hallas innan arsskiftet 04/05. Plan-
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samrad for Hjorthagen vastra beraknas kunna hallas innan sommaren 2005. Inflytt-
ningar i bostaderna bedéms ske med ca 500 lagenheter per ar fr.o.m. hosten 2008 till
2011. Ett av stadens stora dtaganden i omradet ar att ansvara for markrening och
schakt. Nar respektive byggherre kommer till sitt anvisade markomréade &r det renat
och schaktat till en generell niva. Staden ansvarar dven for utbyggnad av gator, parker
och ledningar (tillsammans med ledningsdragande bolag). Eftersom omradet tidigare
varit gammal havsbotten behover stora delar anlaggas med példack.

Ekonomi-delgenomférandebeslut

| tidigare ndmnda &rende till GFN 040817 redovisades hittills nedlagda utgifter for
Hjorthagen N&V samt de utgifter som projektet behdvde for upphandling respektive
upparbetning under hosten 2004. Innehallet kan sammanfattas med att projektet till
halvérsskiftet 2004 totalt férbrukat drygt 58 mnkr for utredningar, rivningar, projekte-
ring, projekt- respektive projekteringsledning, egen tid mm. For att klara arbetet under
hésten 2004 behdvdes 50 mnkr ytterligare for en del férberedande entreprenader, fort-
satt utredning, projektering, projekt- respektive projekteringsledning mm. Beréknat
antagande for de forsta tva detaljplanerna (Infrastruktur och Hjorthagen norra) ar feb-
ruari 2006. | samband med att dessa detaljplaner uppréttas och forbereds for antagande
tas ett genomforandebeslut fram for respektive detaljplan for de kompletterande inve-
steringar som behdvs for att na fram till fardigstallande. Detta delgenomférandebeslut
redogdr for de investeringar som kontoret behdver géra under perioden fram till dess
de genomférandebesluten tas.

De arbeten av genomférandekaraktdr, som kommer att behéva handlas upp efter
arsskiftet 2004/2005 fram till de beradknade antagandena av omradets detaljplaner ar
féljande:

* Omléaggning gasledningar
* Schakter och markrening
* Grundlaggning vagar (anlaggande av paldack), for ledningsarbeten

Dérutdver behovs investeringsmedel for:

* Utgifter som hanger samman med Fortumavtalet (LNG, kraftledningstunneln)
* Brobyggnation (bro 6ver Husarviken)

* Egen tid GFK

* Fortsatt utredningsarbete

* Projektledning, projektering, CAD-samordning mm.

* Qvrigt

Den sista tabellen redovisar projektets totala investeringsbehov fran dess bérjan fram
t.o.m. arsskiftet 05/06. GFN har redan i tre olika delgenomforandebeslut medgivit
upphandling fér 108 mnkr. Det betyder att for detaljplanedverskridande utgifter under
denna period behdvs ytterligare 629 mnkr. Utav dessa hénger 558 mnkr (de tre forsta
posterna) samman med Fortumavtalet.
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Ovanstaende redovisning innebar att projektet i sin helhet, fram till framtagandet
av de fullstdndiga genomférandebesluten for respektive detaljplan, behdver invester-
ingsmedel om vytterligare totalt ca 1100 mnkr. Dérav avser 558 mnkr utgifter som
hanger samman med Fortumavtalet och resterande del investeringar for Norra Djur-
gardsstaden under perioden fram ftill &rsskiftet 05/06. Utav utgifterna som hanger
samman med Fortumavtalet kommer 343 mnkr att upparbetas medan det for invester-
ingarna i Norra Djurgardsstaden upparbetas 122 mnkr under perioden, dvs totalt upp-
arbetas 465 mnkr. Under perioden fram till &rsskiftet 05/06 kommer projektet att ha
inkomster fran Stockholm Vatten och Fortum om totalt 27 mnkr.

Omradet bedéms inte belastas av 6kade driftkostnader jamfort med dagens situa-
tion under denna period. En narmare redovisning av driftsaspekter hanskjuts till kom-
mande genomfdrandebeslut for respektive detaljplaner.

Ekonomi -exploateringskalkyl Norra Djurgardsstaden, prisniva 2004 (mnkr)
Den totala exploateringsekonomi som redovisades i tjansteutldtande GFN 040817, har
inte forandrats.

Inkomster

Byggratter 1200
Bidrag fran Fortum och SVAB m.fl. 100
Schaktbidrag fran byggherrar 30
Saneringsbidrag (Sth Energi) 250
Summa 1580
Utgifter

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

I den totala kalkylen for den forsta etappen om 3000 lagenheter beddms staden gora en
forlust om ca 110 tkr per lagenhet, vilket kan jamféras med Hammarby sjostad, dar
forlusten per 1agenhet i dag berdknas till ca 140 tkr.

Angsbotten

Under véren togs beslut om att forvarva tomtrétten till Angsbotten 6 i Hjorthagen av
PrisXtra, (GFN 040615 "Overenskommelse om bl.a. transportkdp av tomtratten till
Angsbotten 6 i Hjorthagen med PrisXtra”). Skalen till forvirvet var flera, men samtli-
ga hanger samman med den kommande exploateringen i ”"Norra Djurgardsstaden”.
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PrisXtra kommer att vara den storsta hyresgasten i fastigheten och de rédknar med att
6ppna sin livsmedelshutik under senvaren 2005.

Denna sddra del av ”Norra Djurgardsstaden” ar redan idag ett litet handelscentrum
med aktorer som Electrolux, Martin Olsson m.fl. Staden hoppas att detta delomréade
med tiden kommer att utvecklas ytterligare i samarbete med befintliga aktorer. Tidpla-
nen for detta &r dock i dagslaget oséker.

Ropsten

Norra Djurgardsstaden ar i kommande etapper tankt att na fram till Ropstens tunnel-
banestation. Detaljplaner och bebyggelser for denna del ligger dock Iangt fram i tiden.
Dagens trafiklosningen vid korsningen Gasverksvagen — Norra Hamnvagen — Rop-
stenskopplet ar dock otillfredsstallande med hard belastning och en trafiksituation som
upplevs som osaker och kaotisk. Ett arbete med en ny rondelldsning har darfor pabor-
jats under 2004 med arbeten kring infartsparkeringen for att i sin helhet vara klar un-
der varen 2005. (GFN 040817) Den snabba tidplanen hianger samman med att trafik-
I6sningen bor vara klar innan den trafiksituation som redan idag ar besvarlig belastas
ytterligare med byggtrafik till omradet samt att arbetena pd infartsparkeringen maste
vara klara innan forséket med miljéavgifter startar

Trafik

Norra Lanken

Norra Lanken &r ett vagverksprojekt med 25% finansiering fran staden. Detaljprojekte-
ring har precis pabdrjats och for ytdelarna vid Vartan och Frescati ar Ramboll konsult.
Projektets ekonomiska betydelse och omgivningspéverkan gor att kontoret féljer pro-
jektet nara for att klara samordning och grénssnitt mot stadens projekt. Kontoret har
fatt de forsta idéskisserna vad galler landskapsutformningen. Vagverket avvaktar
tillsvidare med detaljprojektering 6ster om tunnelbanebron vid Vértans trafikplats for
att invanta underlag fran Staden vad galler hamnavfarten, se nedan. Diskussioner pa-
gar dven om ytor for Norra lankens framtida etableringsomréaden samt samordning
avseende ledningar mm.

Hamnavfarten (Trafikplats Vartan)

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

Kollektivtrafik

Gatu- och fastighetsndmnden har for sin del godkant avsiktsforklaring mellan staden
och SL avseende kollektivtrafikforsorjning till utvecklingsomradet (GFN040817) och
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arendet skall nu upp for beslut inom SL. Med utgangspunkt fran avtalet och stadens
planarbete har SL handlat upp en strackningstudie for en framtida stadssparvag fran
Ropsten till Ostra station. SL avvaktar tillsvidare med strickan frdn Ropsten sGderut
genom Vartan. Arbetet kommer att knytas ihop med kontorets studie avseende fortsatt
stadssparvag in till city.

Trafikprognoser
En ny trafikprognos for Hjorthagens nya exploatering finns framtagen. Trafiksituatio-
nen ser naturligtvis helt olika ut fore och efter Norra Lanken. Arbete pagar med att se
over vilka konsekvenser en avstangd Gasverksvag skulle fa innan Norra lanken 6pp-
nar. FOr Sédra Vartahamnen omarbetas den nuvarande trafikprognosen men det finns
stora osékerheter vad géller exploateringen i omfattning och utbyggnadstakt.

For den forsta bebyggelsen inom utvecklingsomradet bedéms i princip nuvarande
vagnat klara trafiken. Fortsatt utbyggnad forutsatter Norra Lanken och vid fullt ut-
byggt omrade &ven en anslutning till Frihamnsomradet.

Tidplan
I nedanstdende sammanstallning redovisas en schabloniserad tidplan fér programom-

radet Hjorthagen — Véartahamnen — Frihamnen — Loudden

Omrade Planering/ forber.arbeten Byggnation Kommentar

Norra Djurgardsstaden Etapp |  2004-2006 2006-2012 1:ainflytt kvl 2008

Norra Djurgéardsstaden Etapp I 2005-2010 efter 2010  Flera planer

Sddra Vartans hamnplan 2004-2006 2006-2009

Sodra Vartahamnen 6vrigt 2004-2008 2006-2012  Flera sma planer
troligt

Energihamnen 2004-2005 2006-2008 Ledn.arb tidigare

Frihamnen 2010-2020

Loudden 2012-2025

Organisation
Projektet &r organiserat inom region innerstads linjeorganisation kompletterat med

externa konsultresurser. |1 och med att flera stora beslut har fattats ar det tydligt att
ytterligare personella resurser kommer att behévas for att kunna driva projektet pa ett
effektivt sétt och att halla upprattade tidplaner samt styra och folja upp de ekonomiska
besluten. Kontoret bedémer att nuvarande projektorganisation kommer att behéva
kompletteras med funktioner avseende bl.a. projektledning, projekteringsledning,
tidplanering och logistik. Bemanning med en vél fungerande projektorganisation &r en
av de viktigaste framgangsfaktorerna for projektet. Kontoret ser det som betydelsefullt
att strategiska funktioner som t.ex. projektledning och 6vriga bestéllar- och upphand-
lingsfunktioner bemannas med egen personal medan andra funktioner kan vara en
kombination av anstéllda och konsulter. Fram till dess att kontorets évergripande or-
ganisationsstruktur ar klar ar avsikten att forstarka projektet i forsta hand med konsult-
stdd och projektanstaliningar.
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Precis som tidigare redovisats géller kontorets generella miljopolicy samt de arbetssatt
som tillampas i 6vriga exploateringsprojekt med bland annat ekologiskt byggande,
stadens dagvattenpolicy och miljokrav vid upphandling. Arbete pagar med att fora
over erfarenheter fran Hammarby Sjostad till aktuellt projekt samt vrig exploate-
ringsverksamhet. Under en period da statliga bidrag kunde erhéllas for miljo- och
teknikutveckling gjordes inom Hammarby Sjostad sarskilda satsningar bland annat
avseende solenergi, biogas mm. Efter det att bidragen har upphdort har vissa miljosats-
ningar inte kunnat fortsétta i de ny projekten. Det kan konstateras att Hammarby Sj6-
stads miljoprogram idag till stora delar motsvarar det arbetsatt som har tagits fram for
hela kontoret. FOr respektive detaljplan kommer sérskilda miljokonsekvensbeskriv-
ningar att tas fram.

Synpunkter och férslag

Kontoret ser det som vasentligt att namnden halles informerad om de omfattande at-
garder som pagar inom Hjorthagen och utvecklingsomradet i stort. Projektens kom-
plexitet med kopplingar mellan olika atgdrder som ar starkt beroende av varandra
inom projektet och gentemot kringliggande projekt medfor att det &r nddvéndigt att
genomfora ett stort antal atgarder i tidigt skede. | annat fall blir tidplanen for projekten
kraftigt senarelagda. Begransande forutsattningar som behover atgardas ar bland annat
kraftledning, gaslagring samt komplicerade forhallanden med ledningar och under-
grund. Vissa arbeten som ledningsflytt och hantering av férorenade massor kan betrak-
tas som forberedande arbeten som kommer omradet till godo oavsett kommande pla-
nering, medan andra atgérder har kopplingar till den planstruktur som ar framme. De
stora investeringar som hor ihop med projektets omfattning samt avtalen med Fortum-
koncernen medfor att delgenomférandebeslut méste fattas avseende stora belopp redan
innan ett slutligt genomférande beslut kan tas.

Kontoret bedomer att de atgarder som beskrivs i aktuellt arende &r skaliga aven be-
aktat risken for forgavesarbeten kopplat till externa myndighetsbeslut. For att kunna
driva projektet vidare foreslar kontoret att namnden for egen del godkanner invester-
ingsutgifter om 6 mnkr till S6dra Vartahamnen samt hemstaller att fullméktige senast
31 december 2004 godkénner investeringsutgifter om ca 1100 mnkr enligt redovisning
i tjansteutlatandet. Vidare foreslas att namnden godkanner samarbetsavtal med Fortum
Varme samt uppdrar at kontoret att fullflja motsvarande samarbetsavtal med Fortum
Distribution.

Kontoret foreslar att gatu- och fastighetsnamnden godkanner lagesredovisningen.

REMISSER

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.
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Stadsledningskontorets tjansteutlatande, daterat den 3 november 2004, har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontorets synpunkter

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullmaktige tillstyrker delgenomforandebe-
slutet avseende exploatering av Norra Djurgardsstaden, omfattande investeringsutgif-
ter om 1 100 mnkr.

Stadsledningskontoret anser det ar positivt att ett av de fa stadsutvecklingsomrade-
na nu blir foremal for bostadsexploatering. Den sanering som en bostadsexploatering i
Norra Djurgardsstaden kréaver ligger ocksa i linje med malen i Stockholms kommuns
budget om att skapa forutsattningar for en ekologiskt hallbar storstad genom sanering
av fororenade omraden.

Exploateringen av Norra Djurgérdsstaden &r samtidigt ett stort komplext projekt,
dar atgarder som exempelvis omlokaliseringen av Fortums verksamhet och betydande
marksaneringsatgarder innebar att projektet blir mycket dyrt. Norra Djurgardsstaden
utgdér med 5000 planerade lagenheter hélften av den totala planerade exploateringen i
stadsutvecklingsomradet. Norra Djurgardsstaden medfor investeringsutgifter om ca
3750 mnkr och drifts- och kapitaltjanstkostnader om ca 190 mnkr per &r nar utbygg-
naden &r realiserad (se mer under ekonomiska konsekvenser nedan). Detta delgenom-
forandebeslut for Norra Djurgardsstaden ar startpunkten for en omfattande exploate-
ring med betydande ekonomiska konsekvenser for staden. Projektet ar &dven forenat
med betydande ekonomiska risker och risker for forskjutningar i tiden.

Ekonomiska konsekvenser

I finansborgarradets forslag till budget for ar 2005 anges att beslutsunderlagen for
investeringar fortsattningsvis ska kompletteras med tydligare kostnads-/intakts analy-
ser som bl.a. redovisar investeringens nettonuvarde. | enlighet med denna skrivning
har detta drende kompletterats med en sadan investeringskalkyl, vilken redovisas ned-
an samt i bilaga 1 (hér bilaga 3).

Investeringsutgifterna for hela exploateringen av hela Norra Djurgardsstaden (5000
lagenheter, dvs. etapp 1 och 2) beraknas uppga till ca 3 750 mnkr (se bilaga 1 (har
bilaga 3), investeringskalkyl,). Med berdknade inkomster inklusive diskonterade inték-
ter fran tomtréttsavgalder om ca 2 593 mnkr uppgar investeringsnettot for projektet till
ca -1 157 mnkr. Med en diskonteringsranta pd 5% uppgar investeringens nettonuvarde
till ca —1 023 mnkr, vilket ger ett resultat per lagenhet om ca —205 tkr.

Utfallet av investeringskalkylen enligt ovan skiljer sig fran den kalkyl vilken pre-
senterades for gatu- och fastighetsndmnden. Kalkylen i gatu- och fastighetsndmndens
beslutsunderlag var baserad pa en exploatering om 3000 lagenheter (etapp 1), med ett
resultat om —110 tkr per lagenhet. Den exploateringskalkyl vilken presenterats for
namnden baserar sig pad nominella virden, dér tidens paverkan p& pengars varde ]
beaktats. Den kalkyl som presenteras i detta arende omfattar 5000 lagenheter (etapp 1
och 2), med ett resultat per l&genhet om ca —205 mnkr. Investeringskalkylen i detta
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arende beaktar tidens paverkan pa pengars varde och diskonterar alla framtida inkoms-
ter och utgifter till ar 2004. Skillnaden i resultat per lagenhet (92 tkr per lagenhet)
beror dels pa forandringar i nominella termer om —134 tkr per lagenhet, dar inraknan-
det av fler gemensamma kostnader for exploateringen av hela omradet samt ytterligare
marksaneringskostnader och driftskostnader ar huvudsakliga férklaringsvariabler,
vilket sedan motverkas av vérdeforandringar till foljd av diskonteringen om +42 tkr
per lagenhet.

| bagge kalkylerna ingéar under inkomster en ersattning om 250 mnkr fran 1995 da
Stockholms kommun 6vertog marksaneringsansvaret fran davarande Stockholm Ener-
gi. Investeringskalkylen stracker sig 6ver fram till r 2016, nar etapp 2 av exploate-
ringen av Norra Djurgardsstaden beraknas vara slutford. Investeringskalkylen ar upp-
rattad efter dagens forutsattningar och den langa projekttiden medfor automatiskt en
viss osékerhet i kalkylen.

Investeringsutgifterna bestéar av bl.a. iordningstillande av mark (dar utgifterna for
Fortum-avtalet ingér) med 917 mnkr, anlaggning av gatumark (omfattande schaktning,
utfylinad, palning, byggande av gator, broar) med 1 072 mnkr och marksaneringsutgif-
ter om bla 974 mnkr. Investeringsinkomsterna ar forsiktigt véarderade, utifran ett anta-
gande att all mark upplats med tomtratt. Skulle marken istéllet siljas ar det mojligt att
inkomsterna dkar, men det slutgiltiga utfallet & beroende av en méangd variabler ex-
empelvis marknadsprisutvecklingen och den slutgiltiga utformningen av detaljplanerna
vilka paverkar markens anvandningsomrade. Gatu- och fastighetskontorets har ansokt
om delfinansiering av marksaneringsutgifterna fran miljomiljarden om totalt 650
mnkr, och berdknar ett utfall av kontorets ansékan om 250 mnkr. Eventuell finansie-
ring frdn miljémiljarden ar inte inkluderad i investeringskalkylen.

Nar utbyggnaden av Norra Djurgardsstaden ar fullt genomford kommer gatu- och
fastighetsnamndens resultat att paverkas negativt med ca 185 mnkr per ar, (se avsnitt
“Resultatanalys” i bilaga 1, har bilaga 3). Den negativa resultatpverkan beror pa att
de arliga tomtrattsavgalderna (ca 81 mnkr) inte kompenserar de 6kade kapitaltjanst-
kostnaderna (ca 258 mnkr) och driftskostnaderna (7,6 mnkr). Resultatpaverkan for
namnden borjar ar 2007, i takt med att mark upplats och de balanserade utgifterna
aktiveras.

Ostermalms stadsdelsnamnds resultat kommer att paverkas med drifts- och under-
hallskostnader om ca 0,8-7,5 mnkr/ar fran och med ar 2007.

Namnden har hemstallt att kommunfullméaktige godkanner investeringsutgifter for
1 100 mnkr. Dessa medel kommer att finansiera investeringsutgifter framst for aren
2005-2006, och kommer att anvandas till att genomfcra de atgarder som ingar i For-
tum avtalet samt att darutdver tacka bl.a. projektering, schakt/markrening, pal-
ning/grundlaggning, ledningsdragningar samt iordningstallande av mark.

Risker

Projektet &r dven forenat med betydande ekonomiska risker och risker férskjutningar i
tiden. Nedan kommenteras stora risker;
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- Fortumavtalet

*  Fortums ekonomiska risk ar begrénsad till 40 mnkr enligt ramavtalet. Kostnaderna
for Stockholms kommun fér genomfoérandet av ramavtalet &r i dagslaget berékna-
de till 558 mnkr, och kommunen léper en betydande ekonomisk risk d& kommu-
nen star for alla eventuella fordyringar i relation till avtalet. Exempelvis ar ned-
laggningen av kraftledningen en stor komplex atgard som kan medféra oférutsed-
da kostnader.

*  Skulle alternativ A enligt avtalet, LNG alternativet, stoppas p.g.a myndighetsbe-
slut eller dylikt sa innebar det att ca 2000 farre lagenheter kan byggas i omradet.
Resultatet per l&genhet forsdmras enbart marginellt vid en exploatering omfattan-
de 3000 lagenheter. LNG anstkan kommer att handladggas och beslutas av miljo-
domstolen under ar 2005. Ansokan till miljodomstolen for nedlaggning av kraft-
ledning i bergsrum och koncession berdknas beslutas senast 3:e kvartalet 2005.

- Ovriga risker

*  Marksaneringsatgarderna & mycket omfattande och svara att kostnadsbedéma.
Kalkylvardena &r konservativt berdknade, men kan komma att 6ka eller minska
till exempel som en foljd av teknikutveckling pa omradet.

*  Det finns en risk for 500 farre lagenheter om inte en planerad flytt av Fortums
varmepump till Energi hamnen kan genomféras. | det fall att flytten ej kan
genomforas kan dock omradet exploateras med kommersiella fastigheter, vilket
borde medfora att projektets ekonomi inte paverkas negativt.

*  Eftersom omradet gransar till en nationalstadspark finns det risk for dverklagan-
den av detaljplanerna for omradet vilket kan medféra forskjutningar i tiden av
projektet vilket dven far ekonomiska konsekvenser. Projektledningen raknar nu
med att samrad for omradets tva forsta detaljplaner ska ske innan arsskiftet 04/05.
Med tanke pa de betydande ekonomiska riskerna ar det ar viktigt att projektled-

ningen fran forsta borjan sakerstaller en struktur vilken ger forutsattning for en lopan-

de kvalitativ ekonomisk uppféljning av projektet, dar tidsaspekten tas i beaktande i

storre utstrdckning &n i nuvarande kalkylunderlag.

Det &r ocksa viktigt att projektledningen fortldpande rapporterar statusen mot alla
kanda risker samt foreslar atgarder for att minimera eller eliminera riskerna. Ett stt att
hantera riskerna &r att uppratta en riskmatris vilken uppdateras l6pande, anvands i
projektstyrningen och kommenteras i lagesredovisningarna.

I finanshorgarradets forslag till budget 2005 anges att kommunstyrelsen kommer
att se dver hur styrningen av investeringsverksamheten kan forbéttras. Ett led i detta
arbete ar att den I6pande rapporteringen kring stora projekt skall vidareutvecklas och
formerna for projektrapportering skall dverenskommas med stadsledningskontorets
finansavdelning.
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Finansiering

Gatu- och fastighetsndmnden har inte utrett hur finansieringen av projektet skall ske
vilket &r allvarligt. Vid diskussion med gatu- och fastighetskontoret framgar att for ar
2005 fattas ca 250 mnkr i investeringsmedel for att kunna finansiera projektet.

Stadsledningskontoret foreslar att genomforandet av exploateringen av Norra
Djurgardsstaden finansieras genom omprioritering inom ramen for gatu- och fastig-
hetsnamndens nettoinvesteringsutgifter enligt finansborgarradets forslag till invester-
ingsplan for 2005 med flerarsherdkningar. Finansiering av investeringsutgifterna for
efterfoljande ar far beaktas vid upprattande av kommande investeringsplaner.

I finansborgarradets forslag till budget 2005 anges att en dversyn av stadens inve-
steringsplan kommer att goras for att ge en Iangsiktigt hallbar kostnadsbild for kapital-
och driftskostnader. Ambitionen &r att dversynen ska presenteras i samband med terti-
alrapport 1. I samband med Gversynen av stadens investeringsplan far beaktas eventu-
ella behov av justerade investeringsramar for stadens namnder.

Bilageférteckning
Bilaga 1: Beslutshilaga

Bilaga 2: Samarbetsavtal med Fortum Véarme

Bilaga 3: Investeringskalkyl med resultatanalys

Bilaga 4: Karta 6ver Norra Djurgardsstaden, 5000 lagenheter
Bilaga 5: Karta 6ver omradet, detaljplaneindelning av etapp 1
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Bilaga 1

Niimnd mm__ | Arende/beslut

GFN 010403 | Principtverenskommelse avseende flytt av gaslagring och kraftledning mm.
Godkéndes aldrig fullt ut av motparten

GFN 020507 | Program for planering av utvecklingsomridet. Inriktningsbeslut

SBN 020321

GFN 021217 | Remissvar for hela utvecklingsomridet. Nimnden anforde di att staden 1 ett forsta
skede bor prioritera bebyggelsen i Hjorthagen.

GFN 030109 | Ligesredovisning for hela utvecklingsomridet. Godlinnande av ekonomisk
redovisning samt beslut om fortsatia investeringsutgifter for utredningar mm

SBN 030612 | Godkéinnande av redovisning av programsamrad samt uppdrag att ga vidare med
programarbetet fir Hjorthagen och Stdra Viirtashamnen

GFN 031125 | Liigesredovisning markrening, med delgenomférandebeslut for att gi vidare
med bl a projektering avseende masshantering och kraftledningstunnel

GFN 031209 | Norra Linken, godkinnande av Projekteringstverenskommelse med vigverket,
planbestillning samt inrikiningsbeslut avseende hamnavfart.

GFN 040217 | Ropstensrondellen. Inrikiningsbeslut

GFN 040504 | Ramavtal mellan staden, Fortum Virme, Fortum Distribution och

KF 040617 Stockholms Hamn.

GFN 040504 | Avtal om avilyttning, upphfrande av tomtrétt samt forvirv av byggnader och
anlaggningar rérande Angsbotten 7 i Hjorthagen med Svenska Hus i Goteborg AB.

GFN 040615 | Overenskommelse om bl.a. transportkop av tomtritten till Angsbotten 6 1
Hjorthagen med PrisXtra

GFN 040622 | Markanvisning for bostadsindamal (hyres- och bostadsritt) inom Hjorthagen
Norra och Viistra till ca 20 byggherrar.

GFN 040817 | Avsiktsforklaring med SL om kollektivirafik

GFN 040817 | Delgenomforandebeslut Hjorthagen

GFN040817 | Delgenomf6randebeslut Ropstensrondellen

GFN0907 Bvakuering mm del av Hamburg 2, Stidra Virtahamnen
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Bilaga 2
SAMARBETSAVTAL
1 Parter
1.1 Stockholms Kommun genom dess gatu- och fastighetsnamnd ("Staden")
1.2 AB Fortum Varme samagt med Stockholms stad, 556016-9095 ("'Fortum')

1.3 Var och en av parterna ovan bendmns i det fortsatta for "Part", och gemensamt for
"Parterna”

2 Bakgrund

2.1 Staden och Fortum har ingatt ett Ramavtal, dar det i artikel 3.4 foreskrivs att For-
tum och Staden skall inga ett sarskilt samarbetsavtal dar styrning och uppféljning
och betalningsplan av det s.k. LNG-projektet regleras som ett beslut av att parterna
beslutat att fokusera och arbeta vidare med alternativ A. LNG.

3 Styrning och uppféljning

3.1 Kostnader for LNG-projektet framgar av bilaga 3 i Ramavtalet (bilaga 1) och tid-
planen for LNG-projektet framgar av bilaga 5 i Ramavtalet (bilaga 2). Till den
dverenskomna tidplanen kopplas en betalningsplan (bilaga 3) dér det framgar nar
transfereringen av pengar skall ske fran Staden till Fortum. Reglering av kostna-
derna som uppstar under 2004 har éverenskommits i ett sarskilt dokument (bilaga
4).

3.2 Staden och Fortum skall gemensamt bilda en referens- och beslutsgrupp, som skall
informeras om handelser av vikt i LNG-projektet. Referensgruppen skall besta av
minst tva representanter fran Fortum och minst tva representanter fran Staden. For-
tum skall vara sammankallande och méten skall ske manadsvis eller tatare vid be-
hov, varvid &ven externa intressenter kan inbjudas till métena. Som huvudregel bor
en representant fran Stockholms Hamn AB inbjudas till varje méte. Parterna skall
samrada innan Fortum fattar beslut om tidplaner, teknisk utformning av utrustning,
samt nar Fortum inlamnar anstkan som kréver myndighetsbeslut. Syftet med sam-
radet 4r att Staden skall kunna bistd Fortum i deras planering, sa att inte parterna
driver fragor med motstaende intressen.

3.3Fortum planerar f.n. inte nagot nytt hogtryckslager, men skulle LNG-projektet bli
inaktuellt pga myndighetsbeslut eller annat beslut utanfér parternas kontroll skall
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Fortum ta fram tidplaner for ett sant projekt samt betalningsplan for detsamma,
varvid intentionerna i Ramavtalet skall foljas.

4 Betalningsplan och fakturering

4.1 Staden skall betala pengar till Fortum i enlighet med den tid- och betalningsplan
for LNG-projektet, som framgar av bilagorna 1-4. Vid utebliven betalning till-
kommer rantekostnader enligt lag.

4.2 Skulle LNG-anldggningen ej komma att uppféras p g a myndighetsbeslut eller
annat utanfor parternas kontroll, skall Fortum betala tillbaka de pengar som €j an-
vants inom LNG-projektet till Staden.

5 Tider och tillstand
5.1 Tidplanen for Fortums LNG-projekt framgar av hilaga 1-4.
6 Omdisponeringar eller fordyringar av projekt
6.1Vid vésentliga omdisponeringar av den tilltankta verksamheten, star det bada par-
ter fritt att ta upp detta till diskussion. Parterna skall anstranga sig for att 16sa upp-
komna problem i samférstand och att vid behov vara beredda att skriva nya avtal.
7 Villkor
Detta avtal ar till alla delar forfallet om inte:
—  dels styrelsen i AB Fortum Véarme Holding samégt med Stockholms stad god-
kanner avtalet senast den 31 december 2004.
—  dels Stockholms gatu- och fastighetsndmnd godkanner avtalet senast den 31
december 2004 genom beslut som senare vinner laga kraft.
—  dels Stockholms kommunfullmaktige godkanner investeringar enligt betalnings-

plan senast den 31 december 2004 genom beslut som senare vinner laga kraft

—  dels samarbetsavtal och betalningsplan mellan Fortum Distribution AB och sta-
den godkénns senast den 31 december 2004 av behérigt organ.

8 Tvist

8.1 Tvist i anledning av detta avtal skall avgoras av allmén domstol.
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Detta avtal har upprattats i tva likalydande avtal, varav parterna erhallit var sitt.

Plats: Plats:
Datum: Datum:
For Gatu- och fastighetsndmnden AB Fortum Vérme

samégt med Stockholm Stad

Bilagor (redovisas ej har):

1. Kostnad for att uppféra LNG-anldggningar

2. Tidplan fér LNG-projekt.

3. Betalningsplan fér LNG-projekt

4. Overenskommelse om betalningar for LNG-projektet under &r 2004
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