Utlatande 2009:117 RI (Dnr 302-755/2009)

Norra Djurgirdsstaden. Overenskommelse om exploate-
ring inom detaljplanen Norra 1, Norra Djurgirdsstaden, i
stadsdelen Hjorthagen

Inriktningsbeslut och genomforandebeslut 2

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande

1. Exploateringsndimnden medges rétt att fortsitta utredningsarbetet for
exploatering av Norra Djurgérdsstaden. Utgifter upp till 50,0 miljoner
kronor for utredningsarbetet far rymmas i nimndens befintliga invester-
ingsbudget for 2009.

2. Exploateringsndmnden ges i uppdrag att genomfora exploateringen i
omrédet Norra 1, Norra Djurgardsstaden i stadsdelen Hjorthagen, om-
fattande investeringsutgifter om 313,0 miljoner kronor, vilket innebar
en total investeringsram om 1 513,0 miljoner kronor och investerings-
inkomster om 174,0 miljoner kronor. Investeringsutgifterna far rymmas
i ndmndens befintliga investeringsbudget for 2009. Finansiering for
kommande ar fér beaktas i samband med budget for ar 2010.

Foredragande borgarradet Sten Nordin anfor foljande.
Arendet

Norra Djurgérdsstaden ingar i stadsutvecklingsomradet Hjorthagen-Vértan-
Frihamnen-Loudden. I omradet, som utgoérs av gammal industrimark, planeras
nu for 5 000 lagenheter med gator, parker, spartrafik samt kommersiell och
social service. Norra Djurgardsstaden kommer att byggas ut i en takt av 500-




600 lagenheter per ar vilket innebér att byggnationen kommer att paga i tio ar,
med start hosten 2009 och forsta inflyttning sommaren 2011.

I 16pande priser berdknas investeringsutgifterna for Norra Djurgardsstaden
till cirka 5 000,0 miljoner kronor, varav cirka 870,0 miljoner kronor ar utgifter
nedlagda fore ar 2009. Inkomster frén ledningsbolag och byggherrar berdknas
till cirka 300,0 miljoner kronor, forséljningsinkomster berdknas till 3 000,0
miljoner kronor och tomtréttsavgilder till cirka 2 200,0 miljoner kronor. Fram-
tida utgifter avser ny- och ombyggnad av gata och park inklusive ledningsflyt-
tar, anliggande av kajer, broar, evakuering av befintliga verksamheter samt
planeringskostnader. Nuvérdet av utgifter och inkomster i detta tidiga skede &r
positivt, 200,0 miljoner kronor motsvarande 40,0 tusen kronor per ekvivalent
lagenhet.

I 16pande priser berdknas investeringsutgifterna fér omradet inom detalj-
planen Norra 1 16pande till cirka 1 513,0 miljoner kronor, varav cirka 870,0
miljoner kronor ir utgifter nedlagda fore ar 2009. Utgifterna avser framst er-
séttning till Fortum for gasverket, tidiga arbeten med ledningsflytt, anldggande
av kraftledningstunnel, utrednings- och projekteringskostnader. Resterande
utgifter avser framst ny- och ombyggnad av gata och park inklusive lednings-
flyttar. Nuvérdet av utgifter och inkomster dr negativt, minus 183,0 miljoner
kronor motsvarande minus 253,0 tusen kronor per ekvivalent ldgenhet.

Exploateringsndmnden har for egen del fattat inriktningsbeslut for Norra
Djurgérdsstaden och genomfrandebeslut for den forsta detaljplanen i omra-
det, Norra 1, samt hemstillt att kommunfullméktige gor detsamma.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att tillskottet av nya bostdder i en blandning av
hyresratter och bostadsrétter tillsammans med offentlig och kommersiell servi-
ce, kultur och nya arbetstillféllen i ett omrdde med redan delvis utbyggd infra-
struktur och kollektivtrafik dr mycket positivt. Att det fororenade gamla indu-
striomradet renas och bebyggs med bostidder och dessutom far en miljoprofil dr
mycket positivt for Stockholm.

Mina synpunkter
Stockholms stad har nyligen slagit det tidigare befolkningsrekordet fran 1960

pa drygt 808 000 invénare. Allt pekar pé att inflyttning och barnafddslar fort-
sétter pd hoga nivaer. Stockholmsregionen véntas fram till &r 2030 vixa med



ett Goteborg. Det ér positivt att manga méanniskor finner det attraktivt att bo
och verka i Stockholm.

Denna utveckling stéller samtidigt stora krav pa staden och hela Mélardals-
regionen att arbeta tillsammans for att 4stadkomma en god stadsutveckling.
For Stockholms del ar det naturligt att foresprika en tét stadsutveckling med
en allmént 6kad bebyggelsetithet, i synnerhet i de regionala kdrnorna. De kor-
ta avstdnden minskar ocksa behovet och beroendet av bilen. Norra Djurgérds-
staden och stadsomvandlingen av Hjorthagen-Vértahamnen-Frihamnen-
Loudden stimmer vél 6verens med denna inriktning, genom att ett industriom-
rade omvandlas till ett attraktivt och gront bostadsomrade med god infrastruk-
tur och nérhet till savdl Kungliga Nationalstadsparken som Vértans vatten.

Norra Djurgéardsstaden ar till sin omfattning som en mindre svensk kom-
mun och utgor séledes ett visentligt tillskott av nya bostdder. De blandade
upplatelseformerna och utbudet av offentlig och kommersiell service, kultur-
verksamheter och nya arbetsplatser i detta centrala lige &r mycket positivt for
Stockholms framtida utveckling. For att sdkerstélla forutsittningarna for of-
fentligfinansierad service — med savil offentlig som privat utforare — ar det av
vikt att berorda fackndmnder pa ett tidigt skede skattar behoven av dylika
verksamhetslokaler.

Norra Djurgéardsstaden ar utpekad som ett av stadens miljoprofilomraden
och ska bli en miljostadsdel i varldsklass. Miljoarbetet ska ha fokus pa helhets-
16sningar och systemtinkande och bedrivas genom ett kontinuerligt néra sam-
arbete mellan stadens forvaltningar, byggherrarna och niringslivet. Krets-
loppsmodeller, fjarrviarme och fjarrkyla samt innovativ miljoteknik ska gora
den nya stadsdelen till ett internationellt foredome. Mélet ar att Norra Djur-
gardsstaden ar 2030 ska vara en helt fossilbranslefri stadsdel. Darfor ar det
sarskilt positivt att Norra Djurgardsstaden — eller Stockholm Royal Seaport,
som den internationella beteckningen for stadsdelen lyder — ingar i Clinton
Climate Initiatives Climate Positive Development Program.

Exploatering av redan ianspraktagen mark &r en del av en integrativ stads-
utveckling dir urbana miljder fortitas och de gamla tullsnitten upphévs. Det
medfor ocksa betydande uppsidor genom att befintlig infrastruktur kan utnytt-
jas och gronytor bevaras. De kostnader for marksanering med mera som detta
medfor dr emellertid betydande. Kalkylen rymmer dessutom inte ovésentliga
osékerheter. Exploateringsndmnden uppmanas darfor att noggrant folja kost-
nadsutvecklingen och i samverkan med kommunstyrelsen undersoka alternati-
va losningar for att halla nere kostnaderna.



Bilaga
Reservationer m.m.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Reservation anfordes av borgarrddet Yvonne Ruwaida (mp) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen att foresla kommunfullméktige besluta
1. att delvis bifalla forslaget
2. Att uppdra 4t stadsbyggnadsnimnden och exploateringsndmnden att omarbeta
projektet i enlighet med vad som anfors nedan:

Norra Djurgardsstaden har goda forutsittningar att bli en klimatneutral stadsdel med
ekologisk spjutspetsteknik. Stadsdelen har ockséd goda forutsdttningar att bli en bra
boendemiljé. Den detaljplan som antagits for det forsta omradet innehaller flera pro-
blem, vilket gjorde att Miljopartiet i samband med behandlingen i kommunfullméktige
foreslog att planen skulle omarbetas. Alternativa forslag till bebyggelseutformning och
omfattning bor dérfor tas fram da forslaget styrs av ett for hdgt exploateringstal och
g0r for stora intrang pa kultur- och naturlandskap. Forslaget innebér att viktiga sprid-
ningsvégar skirs av mellan sddra och norra Nationalstadsparken.

Det dr mycket viktigt att en bostadsutbyggnad gér hand i hand med utbyggd kol-
lektivtrafik. Det miljoprogram som tagits fram for omradet dr dnnu inte antaget vilket
innebér att den forsta etappen av miljoprofilomradet nu planeras utan nagra fastlagda
miljomal. Miljomélen maste vara tydliga och ha en hdg ambitionsniva t.ex. nér det
giller energieffektiva byggnader, bilsnalhet, fornybara energikillor, avfallshantering
och modern miljoteknik. En miljésamordnare maste finnas med i planeringen fran
borjan.

Reservation anfordes av borgarrddet Ann-Margarethe Livh (v) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande

1. Exploateringsnamnden medges rétt att fortsitta utredningsarbetet for exploate-
ring av Norra Djurgardsstaden. Utgifter upp till 50,0 miljoner kronor for utred-
ningsarbetet for rymmas i nimndens befintliga investeringsbudget for 2009.

2. Exploateringsndmnden ges i uppdrag att genomfora exploateringen i omradet
Norra 1, Norra Djurgardsstaden i stadsdelen Hjorthagen, omfattande invester-
ingsutgifter om 313,0 miljoner kronor, vilket innebér en total investeringsram
om 1 513,0 miljoner kronor och investeringsinkomster om 174,0 miljoner kro-
nor. Investeringsutgifterna far rymmas i ndmndens befintliga investeringsbud-
get for 2009. Finansiering for kommande ar far beaktas i samband med budget
for ar 2010.

3. Ddrefter anfora foljande



Varje stadsutvecklingsomréde i Stockholm maéste pa ett tidigt stadium inbegripa kol-
lektivtrafik. Stockholm som utsetts till Europas miljohuvudstad 2010 kan omojligt
vara en stad dér invénarna hénvisas till bilen som transportmedel. Norra Djurgardssta-
den &r klassat som ett av stadens miljoprofilsomraden, dir maste det finnas bra kollek-
tivtrafik fran borjan. Ska stadsdelens invanare pa ett tidigt stadium bli miljomedvetna
och ansvarstagande maste forutsdttningarna finnas dér. Om de forsta som flyttar in
hénvisas till bil sa kommer de att fa konsekvenser for hela omrédet. Utbyggnaden av
Sparvig City méste ske parallellt med byggandet av bostdder i omradet. Staden maste i
samarbete med SL komma med en 16sning for hur Sparvig City ska finansieras och
arbetet framskrida.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande

1. Exploateringsnimnden medges rétt att fortsitta utredningsarbetet for
exploatering av Norra Djurgardsstaden. Utgifter upp till 50,0 miljoner
kronor for utredningsarbetet far rymmas i nimndens befintliga invester-
ingsbudget for 2009.

2. Exploateringsndmnden ges i uppdrag att genomfora exploateringen i
omradet Norra 1, Norra Djurgardsstaden i stadsdelen Hjorthagen, om-
fattande investeringsutgifter om 313,0 miljoner kronor, vilket innebar
en total investeringsram om 1 513,0 miljoner kronor och investerings-
inkomster om 174,0 miljoner kronor. Investeringsutgifterna far rymmas
i ndmndens befintliga investeringsbudget for 2009. Finansiering for
kommande ar far beaktas i samband med budget for ar 2010.

Stockholm den 26 augusti 2009

P& kommunstyrelsens vignar:
STEN NORDIN
Ylva Tengblad

Reservation anfordes av Emilia Hagberg (mp) med héanvisning till reservatio-
nen av (mp) i borgarradsberedningen.

Reservation anfordes av Ann-Margarethe Livh (v) med hinvisning till reser-
vationen av (v) 1 borgarradsberedningen.



Ersattaryttrande gjordes av Per Ankersjo (c) enligt foljande.

Norra Djurgardsstaden é&r ett fantastiskt projekt som har alla mgjligheter att aterigen
sétta Stockholm pa virldskartan nér det giller miljoprofilerad bebyggelse. Stor tithet,
spjutspetsteknik inom energi och milj6, god kollektivtrafikforsorjning och ambitidsa
klimatmal ar ingdngsvérden som tillsammans med ldget ndra Kungliga Nationalstads-
parken gor detta projekt unikt.

For att ytterligare stirka miljoprofilen har Centerpartiet foreslagit ett pilotprojekt
med sé kallade grona tak inom omradet. Grona tak innebar att taken uppléts for grons-
ka som béade kan vara tillgdnglig for alla och/eller upplatas som komplement till bal-
konger i form av exempelvis kolonilotter. Grona tak har visat sig positivt som buller-
dédmpare och uppritthallare av ekologiska spridningsvégar. Det fungerar ocksa som
effektivare isolering och forbattrar dagvattenhanteringen. Grona tak anvénds med
framgéng bland annat i Malmo stad och i Canary Warf i London.



ARENDET

Norra Djurgardsstaden ingéar i stadsutvecklingsomradet Hjorthagen-Vartan-
Frihamnen-Loudden och striicker sig frdn Ropsten i norddst till Angsbotten i
Sydviést. I norr angransar omradet till Husarviken och Kungliga Nationalstads-
parken. I omradet som utgors av gammal industrimark och som anvénts av
Fortums Gasverk planeras nu for 5 000 ldgenheter med gator, parker, spartra-
fik samt kommersiell och social service. Detaljplanearbetet for den forsta
etappen med 2 000 bostadsldgenheter pabdrjades ar 2003 och i augusti 2009
beréknas detaljplanen for omradet Norra 1 med 700 lagenheter vinna laga
kraft. Norra Djurgardsstaden kommer att byggas ut i en takt av 500-600 ldgen-
heter per ar vilket innebér att byggnationen kommer att pdga i tio ar, med start
hosten 2009.

Forutom detaljplanearbetet dr tunnelforldggning av Fortums kraftledning
och flytt av Fortums Gasverk styrande for projektets genomférande. Kommun-
fullmaktige godkénde ar 2004 avtal mellan staden och Fortum om evakuering
av gasverksamheten samt om tunnelforldggning av kraftledningen for att moj-
liggdra bostadsbebyggelse senast i maj ar 2010. Fortum arbetar med att ersétta
stadsgasproduktionen i Hjorthagen med en naturgasanlidggning i Nyndshamn
och Hogdalen.

Davarande gatu- och fastighetsndmnden har i fyra olika delgenomfrande-
beslut medgivit investeringar om 1 200 miljoner kronor varav 558,0 miljoner
kronor avser fullféljandet av ramavtal med Fortum och flytt av gasproduktion
samt tunnelforldggning av kraftledning. Andra tidiga investeringar avser om-
laggning av ledningar, gator, rening av mark med mera.

I 16pande priser berdknas investeringsutgifterna for Norra Djurgardsstaden
till cirka 5 000,0 miljoner kronor, varav cirka 870,0 miljoner kronor ar utgifter
nedlagda fore ar 2009. Inkomster frén ledningsbolag och byggherrar berdknas
till cirka 300,0 miljoner kronor, forséljningsinkomster berdknas till 3 000,0
miljoner kronor och tomtréttsavgilder till cirka 2 200,0 miljoner kronor. Fram-
tida utgifter avser ny- och ombyggnad av gata och park inklusive ledningsflyt-
tar, anldggande av kajer, broar, evakuering av befintliga verksamheter samt
planeringskostnader. Nuvérdet av utgifter och inkomster i detta tidiga skede &r
positivt, 200,0 miljoner kronor motsvarande 40,0 tusen kronor per ekvivalent
lagenhet.

I 16pande priser beréknas investeringsutgifterna for omradet Norra 1 16pan-
de till cirka 1 513,0 miljoner kronor, varav cirka 870,0 miljoner kronor ar ut-
gifter nedlagda fore ar 2009. Utgifterna avser framst ersittning till Fortum for
gasverket, tidiga arbeten med ledningsflytt, anldggande av kraftledningstunnel,



utrednings- och projekteringskostnader. Resterande utgifter avser framst ny-
och ombyggnad av gata och park inklusive ledningsflyttar. Nuvérdet av utgif-
ter och inkomster dr negativt, minus 183,0 miljoner kronor motsvarande minus
253,0 tusen kronor per ekvivalent ldgenhet. Marken kommer att upplatas med
tomtrétt. Det stora underskottet i den forsta detaljplanen forklaras av stora
initiala kostnader som ersattning for gasverket till Fortum och anldggande av
kraftledningstunneln.

Nu tas ett helhetsgrepp for omrédet genom att exploateringsnimnden har
fattat inriktningsbeslut for hela Norra Djurgirdsstaden och genomforandebe-
slut for den forsta detaljplanen i omrédet, Norra 1, den 19 mars 2009. Beslutet
understélls kommunfullmiktige for godkénnande.

Exploateringsnimnden

Exploateringsniimnden beslutade vid sitt sammantride den 19 mars 2009
foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner projektet och ger kontoret i uppdrag
att fortsdtta med planering och utredning av forutséttningarna for detta
samt understéller beslutet for kommunfullméktiges godkénnande.

2. Néamnden godkénner for sin del genomforandet av exploatering inom
detaljplanen Norra 1 i Norra Djurgardsstaden omfattande invester-
ingsutgifter om 313 mnksr, vilket innebér en total investeringsram om
1 513 mnkr, och investeringsinkomster om 174 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkdnner genomforandet och ger exploaterings-
ndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att genomfora pro-
jektet.

3. Niamnden ger kontoret i uppdrag att traffa 6verenskommelse om ex-
ploatering mellan exploateringsndmnden och de markanvisade bygg-
herrarna inom detaljplanen Norra 1 enligt vad som anges i kontorets
utlatande.

4. Projektets investeringsutgifter bedoms kunna finansieras inom namn-
dens budget for innevarande ar. Investeringsutgifterna aren dérefter far
beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Reservation anfordes av ledamoten Emilia Hagberg (mp), bilaga.
Ersdttaryttrande gjordes av erséttaren Torkel Tigerschiold (mp), bilaga.

Exploateringskontorets tjansteutldtande daterat den 2 mars 2009 har i huvud-
sak foljande lydelse.



Bakgrund

Norra Djurgardsstaden ingér i stadsutvecklingsomradet Hjorthagen-Vértan-
Frihamnen-Loudden, se bild nedan. I programmet for planering av omradet Hjortha-
gen- Virtahamnen- Frihamnen och Loudden som utarbetades under ar 2001 behand-
lades dvergripande forutsattningar och mal for planering av omradet. Dessutom pre-
senteras forslag till markanvéndning, exploateringsvolymer, forsdrjningssystem och
utvecklingsstrategier.

Visionsbild over stadsutvecklingsomrdadet Hjorthagen-Virtan-Frihamnen-Loudden. Norra Djurgdrdsstaden
ses i bakgrunden som en krans runt Hjorthagsberget.
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[llustration firdn det fordjupade programmet for Hjorthagen o
I programmet anges att Norra Djurgardsstaden skall anvéndas for bostadsbebyggelse,
med lokaler for kommersiell och social service i bottenvaningar. De gamla gasverks-
byggnaderna ska bevaras och anvindas for arbetsplatser, institutioner och service av
sadana slag som &r ldmpliga med hénsyn till byggnadernas kulturhistoriska vérden.
Omrédet berdknas innehalla ca 5 000 ldgenheter.

Norra Djurgérdsstaden stricker sig fran Ropsten i nordost till Angsbotten i Syd-
vist. I norr angrénsar omrédet till Husarviken och Kungliga Nationalstadsparken.
Omrédet utgdrs framfor allt av gammal industrimark som anvénts av Gasverket.

oy T it S -
Situationsplan éver den foreslagna bebyggelsen i Norra Djurgdrdsstaden. Detaljplan Norra 1 omfattar den
vdstra delen av gasverksomradet.



Detaljplanearbetet for den forsta etappen som paborjades 2003 redovisar en huvudsak-
lig markanvéndning for bostider och innehaller knappt 2 000 lagenheter. Staden har
markanvisat dessa byggritter till 21 st byggherrar.

Forutom detaljplanearbetet &r tunnelforldggning av Fortums kraftledning och flytt
av Fortums Gasverk styrande parametrar for projektets genomférande. Kommunfull-
miktige godkidnde 2004 avtal om Fortums evakuering av gasverksamheten samt om
tunnelforldggningen av kraftledningen. GFN har i fyra olika delgenomfrandebeslut
medgivit investeringar om 1 200 mnkr varav 558 mnkr avser fullféljandet av ramavtal
med Fortum och flytt av gasproduktion samt tunnelforlédggning av kraftledning. Andra
tidiga investeringar géller arbeten som omliggning av ledningar, gator, markrening
mm.

Enligt avtal mellan staden och Fortum skall gasverksamheten avvecklas for att
mojliggora bostadsbebyggelse senast maj 2010. Fortum arbetar med att ersétta stads-
gasproduktionen i Hjorthagen med en naturgasanldaggning i Nynashamn och Hégda-
len.

I detta tjansteutlatande tar kontoret ett helhetsgrepp for projekt Norra Djurgérds-
staden i och med ett inriktningsbeslut for hela projektet. Samtidigt foreslar kontoret att
genomfOrandebeslut fattas for den forsta detaljplanen i omradet (Norra 1).

Beslut

Nedan redovisas ett urval av beslut for projektet.

Nimnd Arende/beslut

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

GFN 020507 Program for planering av utvecklingsomradet. Inriktningsbeslut

SBN 020321

GFN 021217 Remissvar for hela utvecklingsomradet. Namnden anforde da

att staden i ett forsta skede bor prioritera beb. i Hjorthagen.
GFN 030109 Légesredovisning for hela utvecklingsomradet. Godkénnande
av ekonomisk redovisning samt beslut om fortsatta invester-
ingsutgifter for utredningar, 15 mnkr

GFN 031125 Légesredovisning markrening, med delgenomférandebeslut, 35
mnkr, for att gd vidare med bl a projektering avseende mass-
hantering och kraftledningstunnel

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

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

GFN 040817 Delgenomforandebeslut forberedande arbeten for ledningar och




schakt mm i Hjorthagen, 50 mnkr

GFN 041012 Liagesredovisning Hjorthagen, Vértahamnen, Frihamnen, Loud-

KF 041214 den. Delgenomforandebeslut Hjorthagen, 1100 mnkr

GFN 050308 Markanvisning i Hjorthagen, komplettering inom Etapp 1

MN 051027 Remiss av planforslag for Norra Djurgardsstaden. Lagesredo-
visning av Norra Djurgardsstaden.

MN 061214 Légesredovisning Norra Djurgérdsstaden

MN 080519 Lagesredovisning Norra Djurgardsstaden

SBN 080821 Godkénnande av detaljplan Norra 1

KF 081103 Antagande av detaljplan Norra 1

Inriktningsbeslut Norra Djurgdrdsstaden

Utbyggnadsforslaget

Norra Djurgardsstaden planeras att byggas ut med ca 5 000 nya ldgenheter, ny infra-
struktur, gator och parker. Omradet skall ocksa inrymma kommersiell och social ser-
vice framfor allt i bottenvaningar. Exploateringsgraden é&r relativt hog, i snitt 6-7 va-
ningar, (hdgre &n Hammarby Sjdstad och ldgre &n Norra Station) och av innerstadska-
raktir med en tydlig kvartersstruktur.

[y T e - .
Situationsplan éver den foreslagna bebyggelsen i Norra Djurgdrdsstaden. Etapp 1 omfattande detaljplan
Norra 1 och Vistra markerade.

Planer pé utbyggd spartrafik finns i stadsutvecklingsomradet. Langst komna ar pla-
nerna pa en ny sparstrackning fran city till Frihamnen och Vértan. Inga beslut &r dock
tagna. Inom Norra Djurgardsstaden skall det finnas mojlighet att i framtiden dra fram



en sparvig, inga forberedande forsvarsarbeten utfors dock.

Inom Gasverksomradet finns idag befintliga byggnader om ca 30 000 kvm. Bygg-
naderna &r fran 1890-talet och senare. Nar Fortum flyttar gasproduktionen kommer
staden att ta 6ver byggnaderna. Gasverksomradet har ett stort kulturhistoriskt och
antikvariskt virde och utgangspunkten &r att byggnaderna skall behallas och ges ny
anvéndning. Flera av byggnaderna ar dock i daligt skick och férorenade av den tidiga-
re verksamheten. Utredningsarbete pagar for att f4 in nya verksamheter i byggnader-
na. Pdgdende och kommande utredningar berér antikvariska fragor, markmiljé samt
miljo i byggnader, byggnadernas skick och status mm. Verksamheter som skulle kun-
na lampa sig for dessa gamla byggnader ar handel, kontor, offentlig service som skola,
bibliotek men ocksé kulturella verksamheter som gallerier, ateljéer, scenkonst mm.

Staden dger marken inom omrédet. Det finns dock ett par verksamheter vid Rop-
sten som kommer att behdva hanteras senare i projektet t.ex. en stor langstidsparker-
ing och Fortums virmepump.

Av de planerade 5 000 ldgenheterna dr ca 2 000 markanvisade till 21 st byggher-
rar. Ca hélften av ldgenheterna ar hyresrétter och halften bostadsritter. All kvarters-
mark upplats med tomtrétt enligt beslut i Gatu- och fastighetsndmnden 2004 och
2005. Av resterande 3 000 ldgenheterna skall hilften vara hyresritter som upplates
med tomtrétt och hilften bostadsritter dér forsiljning av marken sker.

Genomforande och tidplan

Planeringsarbetet paborjades 2003 och nu 4r den forsta detaljplanen, Norra 1, antagen
och skall genomforas, se nedan. Den andra detaljplanen, Véstra, kommer att stéllas ut
under véren for att sedan antas i host. Under aret kommer arbetet med den tredje de-
taljplanen, Norra 2, samt arbetet med gasverksomradet att paborjas. Omradet kommer
att byggas ut med en takt av 500-600 lagenheter per éar.

Risker och osdkerheter
Osdkerheter i tidplanen

Idag bedriver Fortum gasproduktion i gasverket. Enligt avtal mellan staden och For-
tum skall de tva gasklockorna av stal tdmmas senast maj 2010 for att mojliggdra bo-
stadsbebyggelse inom den forsta detaljplanen. Enligt avtalet skall staden ta over all
mark och alla byggnader inom gasverksomradet senast juni 2013. Tidpunkten for
gasverkets slutliga nedldggning dr dock oklar vilket gor tidplanen for exploateringen
oséker.

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

Projektet &r mycket stort och skall paga under méanga ar. Utbyggnadstakten kan
dérfor paverkas av marknadsldget och konjunkturen.

All tidsforskjutning av projektet far konsekvenser for de ekonomiska kalkylerna



pga av indexupprakningen av kostnaderna samt i tiden framflyttade intdkter.
Gasverket, befintliga byggnader

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

Andra verksamheter

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

Grundférhallanden och markfororeningar

Stora delar av marken inom omradet 4r gammal sjobotten som ér utfylld. Pé flera
stéllen ar fyllnadslagret méktigt (upp till 20 m) och grundléggningen siledes kostsam.
Stora delar av omréadet ar fororenat efter den verksamhet som bedrivits/bedrivs. Upp-
skattningen av markreningskostnaderna &r férknippade med stora osékerheter.

Utfylinad

I stadsbyggnadskontorets planskisser 6ver Norra Djurgérdsstaden foreslas Kolkajen
och Tjérkajen vid Lilla Virtan fyllas ut for att skapa mer mark/utrymme. Forutsétt-
ningarna for detta har inte utretts och kostnader och intikter for detta dr inte medtaget
i kalkylerna.

FEkonomiska osdkerheter

I projektet foreligger risk for 6kade kostnader beroende av marknadslaget vid tidpunk-
ten for upphandling. Férédndringar i konjunkturldget under utbyggnadstiden, som
stracker sig mer dn 10 ar, kan ocksa komma att paverka projektets intdkter.

I nuvardeskalkylen forutsétts en arlig prisékning om 5 %. I och med de stora ut-
giftsbeloppen och en lang tidshorisont fér en liten procentuell fordndring stort genom-
slag pa den totala slutkostnaden. Om index istéllet blir 3% minskar utgifterna med ca
300 mnkr. Om index okar till 7% o6kar utgifterna med ca 350 mnkr. En tidsforskjut-
ning av projektet med ett ar, allt annat oforédndrat, medfor en fordyrning om ca 200
mnkr med antagen prisokning.

I markanvisningsbeslutet for den forsta etappen om ca 2 000 nya ldgenheter fast-



stélldes det att all mark skall upplatas med tomtrétt (dvs mark for bade hyresrétter och
bostadsritter). For de resterande 3 000 ldgenheterna forutsétter kontoret att mark anvi-
sad for bostadsrétt sdljes och att mark for hyresrattsdindamal upplates med tomtratt.
Skulle de resterande bostadsritterna upplétas med tomtrétt ger det 1 000 - 1 500 mnkr
mindre i inkomst.

Ekonomi

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsittningarna for hela Norra Djurgérdssta-
den enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hinsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfdllet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen for hela Norra Djurgardsstaden baserar sig framforallt pa er-
farenhetsnyckeltal samt grova uppskattningar av storre investeringsutgifter.

T.ex. har antagits att staden tar vissa kostnader férknippade med omvandlingen av
Fortums befintliga gasverkbyggnader. For Etapp 1 (detaljplan Norra 1 och Vistra, i
huvudsak utgifter 2009-2013) finns kalkyler som grundar sig pa en vil genomarbetad
systemhandling.

Forutsdttningen &r att det byggs ca 5 000 ldgenheter. Av de 5 000 lagenheterna &r
ca 1 900 markanvisade med tomtrétt, se ovan. Av resterande ldgenheter kommer half-
ten att markanvisas med tomtrétt (hyresratter) och hélften kommer att siljas (bostads-
ratter).

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

De sammanlagda utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 5 000 mnkr, varav
ca 870 mnkr dr utgifter fore ar 2009, dvs. redan nedlagda utgifter. Dessa utgifter avser
framst ersittning till Fortum for gasverket, tidiga arbeten med ledningsflytt, anlédggan-
de av kraftledningstunnel, utrednings- och projekteringskostnader, egen tid mm. De
framtida utgifterna avser bl.a. planeringskostnader (utredningar, projektering, mm)
samt genomforandekostnader som ny- och ombyggnad av gata och park inklusive
ledningsflyttar, anldggande av kajer, broar, evakuering av befintliga verksamheter,
egen tid. Inkomsterna beréknas till ca 300 mnkr, varav huvuddelen utgors av ersétt-
ningar fran ledningsbolag och byggherrar. Forséljningsinkomster beréknas till 3
000 mnkr. Avgéldsunderlaget dr 2 200 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 800
000 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlag-
da utgifter.



Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 5 000 mnkr och investeringsin-
komsterna till ca 300 mnkr i I6pande prisniva. Forsdljningsinkomsterna ar 3 000 mnkr
och kommer forst &r 2013. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt nedanstaende tabell.

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna finansieras via exploa-
teringsndmndens investeringsbudget for ar 2009, f6r 2010 och framat ska behov av
medel beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Budgetkon- | Ack

sekvenser
Investering | t.o.m.
Mnkr 2008 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | Senare | Totalt

Utgifter inkl. | -865,1| -344,8 | -401,7| -489,3 | -498,2| -2431,0| -5030,2
forvarv (-)
Inkomster 77,4 19,0 61,3 54,3 8,0 77,2 2972
(exkl. for-
sdljning)
Nettoutgift -787,7| -325,8 | -340,4 | -435,0 | -490,3 | -2353,9| -4733,0
(-) /-inkomst
Forséljnings- 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2956,8| 2956,8
inkomst

Driftbudget

Projektet beddms péaverka stadens och nimndens resultat enligt nedanstdende tabell.
De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknimndens och stadsdels-
ndmndens ansvarsomraden berdknas uppga till ca 1,7 mnkr ar 2010 och dérefter 6ka
till som mest ca 24 mnkr ndr omradet ar helt utbyggt. Kapitalkostnaderna for exploa-
teringsndmnden berdknas uppga till ca 276 mnkr det forsta aret efter fardigstédllandet
och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for tomtréttsavgéilder
beréknas till ca 14 mnkr ar 2010 och dérefter oka till ca 62 mnkr per ar.

Budgetkonse-
kvenser
Drift Kom-

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

Resultatpa-

verkan ExpIN
Lopande inték- 0,0 13,7 22,6 343 39,4 | max 61,6
ter/kostnader




Internrdnta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | max -170,1
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 [ max -106,3 | ar 2022

Reavins- 0,0 0,0 0,0 0,0 319,42 008,7 totalt
ter/forluster 2328,1
Summa resul- 0,0 13,7 22,6 34,3 | 358,8
tatpaverkan
namnd
Resultatpa-
verkan
TRN+SDN
Driftskostnader 0,0 -1,7 -2,5 -3,7 -4,9 | mellan -6,1
TRN+SDN och-12.4
Underhalls- 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0
kostnader tra- och-11,4
fiknimnden
Summa resul- 0,0 -1,7 -2.5 -3,7 -4,9
tatpaverkan
TRN+SDN

Slutsats ekonomi

Investeringsanalysen for Norra Djurgérdsstaden ger ett Gverskott om ca 40 000 kr per
lagenhet. Projektet i sin helhet medfor investeringsutgifter om ca 5 000 mnkr. Konto-
ret anser att Norra Djurgérdsstadens totalekonomi ar acceptabel.

Ovriga konsekvenser for projekt Norra Djurgdrdsstaden
Miljo

For projektet finns en miljobeddmning enligt den metod som gatu- och fastighets-
ndmnden antagit och godkint. De viktigaste miljoaspekterna som lyfts fram &r mark-
rening, risk, buller och konsekvenser for Nationalstadsparken.

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

Kommunfullmiktige har beslut att erfarenheterna frin Hammarby Sjdstad skall tas
till vara och att tva bostadsprojekt skall planeras for en tydlig miljoprofil. I budgeten
for 2008 har Norra Djurgardsstaden pekats ut som det ena av de tvd omradena.

For att starta arbetet med miljoprofileringen har stadsdirektoren tillsatt en styr-
grupp bestdende av forvaltningscheferna for Miljoforvaltningen, Exploateringskonto-
ret, Stadsbyggnadskontoret, Trafikkontoret, Stadsdelsforvaltningarna i Hagersten -
Liljeholmen och Ostermalm samt en representant frin Stadsledningskontoret.

Uppdraget innebér att styrgruppen skall:

e  fOresla ett andra omrade utover Norra Djurgardsstaden.



e ta fram ett forslag till miljoprofil samt en projektbeskrivning av hur det fort-
satta arbetet, dvs genomforandet, ska bedrivas.

¢  Projektbeskrivningen ska innehalla bl.a. beskrivning av miljoprofilen, val av
tillkommande omrade, organisation, tidschema, m.m.

e  Projektbeskrivningen for de tva omradena ska understillas kommunfullméak-
tige for beslut.

Styrgruppen har avrapporterat till stadsdirektéren i november 2008.

Malsattningen dr att Norra Djurgdrdsstaden skall vara ett skyltfonster for hallbart
stadsbyggande dér innovativ svensk miljoteknik och kreativa 16sningar utvecklas,
provas och visas upp. Miljoarbetet i Hammarby Sjostad utvérderas l6pande bl.a. till-
sammans med KTH och &r en bra erfarenhet ndr miljdambitionerna nu skall hojas
tillsammans med byggherrarna.

Maluppfyllelse

I Stockholms Vision 2030 framgér det att Stockholm skall vara en stad att bo och
arbeta i, en motesplats. Detta stiller krav pa att utveckla allt fran bostidder, kommuni-
kationer och foretagsklimat. Projektet &r viktigt for Stockholms bostadsforsorjning
och kommer de ndrmaste aren att bidra med en hog produktion av bostdder i ett omra-
de som forvintas bli ett av de mest attraktiva i Stockholm.

Projektet ligger i linje med stadens mal ’bygg staden inat”. Omradet ligger centralt
med delvis utbyggd infrastruktur och kollektivtrafik. Genomfoérandet innebdr en om-
vandling av ett gammalt industriomrade dér den nya exploateringen medfor att mar-
ken renas vilket &r en lokalt miljoforbattrande atgiard. Gronytor sparas och redan ian-
spraktagen mark anvénds.

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

Ndringsliv och jobb i regionen

Projektet innehéller frimst bostadsbebyggelse. Vissa arbetstillfillen kommer dock att
skapas i samband med att kommersiella lokaler forldggs i bottenvaningarna pa kvar-
tersbebyggelsen och i och med att gasverksomradet omvandlas.

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

Paverkan pa barn
En barnkonsekvensanalys dr framtagen for Projekt Norra Djurgérdsstaden. Enligt

denna har projektet trots en hog exploateringsgrad god tillgdng pé park- och vistelse-
ytor. Problem som analysen visar pa dr framforallt kopplade till biltrafik och kors-



ningspunkter. Kontoret jobbar hir 16pande tillsammans med trafikkontoret for att hitta
bra 16sningar for en siker trafikmiljo.

Genomforandebeslut for detaljplanen Norra 1
Férsta detaljplanen, Norra 1

I den forsta etappen i Norra Djurgardsstaden ingar tva detaljplaner kallade Norra 1
samt Véstra vilka tillsammans innehaller knappt 2000 ldgenheter, se ungeférliga gran-
ser och beldgenhet pa bild nedan. Detaljplanen for Norra 1 antogs av kommunfull-
maéktige i november 2008. Detaljplanen dverklagades till Lansstyrelsen men i februari
avslog lansstyrelsen 6varklagan. Detaljplanen kan nu 6varklagas till Regeringen. For
detaljplanen Vistra pagar arbetet med att ta fram en utstillningshandling. Ett antagan-
de av detaljplan Vistra tros kunna ske hosten 2009.

Norra 1 ligger i den inre delen av Husarviken, ett omrade som Fortum och gasver-
ket tidigare disponerade men som de senaste ar anvénts for andra verksamheter bl a
Tumbatiltet. Omradet ar idag avrdjt. Omradet 4r gammal sjobotten som é&r utfylld.
Staden édger all mark i omradet.




[llustrationsplan over detaljplan Norra 1

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

For den forsta detaljplanen har en del tidiga arbeten utforts. En gas- och en dagvat-
tenledning har lagts om. Hosten 2008 paborjades arbetet med att bygga om Gasverks-
vigen och i och med att detaljplanen antogs av Kommunfullméktige padbodrjade konto-
ret markreningsarbetet inom Norra 1. Dessa tidiga arbeten ryms inom tidigare delge-
nomforandebeslut.

TN

Fotomontage med modell 6ver omrddet
Overenskommelse om exploatering
Exploateringsavtal skall skrivas med de tio markanvisade byggherrarna inom detalj-

plan Norra 1. Alla byggherrar erhéller marken med tomtritt. Forslag till avtal finns
framme och kommer att tecknas under varen 2009.



Avtalen for de tio byggherrarna ar i huvudsak likadana. De reglerar bl a

e  Resp. fastighet upplates med tomtratt for genomforande av detaljplanen Nor-
ra 1. Byggherren svarar for genomforandet av detaljplanen inom den egna
fastigheten.

e  Staden utfoér markrening och grovschakt och tar ansvar for att marken Gver-
lamnas friklassad (uppfyller riktvédrdena) till byggherrarna.

e D4 det rdder exceptionellt svara grundlaggningsforhallanden inom detta om-
rade kommer det med all sannolikhet att utga bidrag for grundlaggningsat-
gérder.

e Byggherrarna och staden skall arbeta utefter den gemensamt uppréttade styr-
tidplanen samt skedesplanerna.

¢  For omradet kommer det att anordnas en stationdr sopsuganlaggning. Bygg-
herrarna forbinder sig att ansluta sig till denna samfallighet.

e Byggherrarna forbinder sig att folja det av staden och byggherrarna gemen-
samt framtagna gestaltningsprogrammet.

e Byggherrarna forbinder sig vid vite att uppfylla avtalet inom den satta tids-
ramen.

e Tva av byggherrarna, Familjebostider samt Jarntorget forbinder sig att bygga
samt upplata forskola, 4 resp. 3 avdelningar, till stadsdelsférvaltningen. For-
skolan skall upplatas med hyresritt och till sjdlvkostnadspris.

Genomférande och tidplan

Som ovan ndmnts har en del tidiga arbeten utfors och utférs. Genomforandet av de-
taljplanen med anldggande av gator, ledningar och parker paborjas dock forst efter att
detaljplanen vunnit laga kraft.

Detaljplanen dverklagades till Lansstyrelsen men i februari avslog Lansstyrelsen
overklagan. Detaljplanen kan nu 6verklagas vidare till Regeringen. Efter Regeringens
beslut vinner detaljplanen laga kraft. Tidpunkten for laga kraft berdknas till augusti
20009.

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

Grov tidplan
Ombyggnad av Gasverksviagen tom nov 2009

Markrening tom nov 2009
Detaljplan - trolig laga kraft sommaren 2009
Byggande av gator aug 2009-2012



Husproduktion nov 2009-2012
Inflyttning sommaren 2011- 2013

Stadens arbeten bestar av markrening och anldggande av gator och parker. Detaljpro-
jektering pagér och arbetena berdknas vara klara fér upphandling varen 2009. De
geotekniska forutsiattningarna inom omradet ar komplicerade med maiktiga fyllnadsla-
ger (upp till 20 m) ovanpa lera. Grundldggningen av gatorna dr omfattande och kost-
sam med palning och paldéck pé stora ytor. Markreningsarbetena pabérjades i no-
vember 2008.

Risker och osdkerhetsfaktorer
Osdkerheter i tidplanen

Overklagandet av detaljplanen gor att tidplanen r oséker. Bedémningen ir att Reger-
ingen har fattat beslut och detaljplanen vinner laga kraft till augusti 2009.

Om detaljplanen 6verklagas till Regeringsritten (se under rubriken ”Genomforan-
de och tidplan”) och projektet/byggherrarna viljer att invénta ett beslut paverkas tid-
planen avsevirt. En forlangning med ett ar eller mer kan da bli aktuell. Risken for att
Regeringsritten tar ett annat beslut &n Regering beddmer kontoret som osannolik men
skulle f& ekonomiska konsekvenser for bade staden och byggherrarna i och med att
arbetena skulle fa upphora och det skulle kunna bli aktuellt med ett aterstéllande.

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

Ekonomiska osdkerheter

Kalkyler har gjort pa stadens anldaggningsarbeten. Kalkylerna baseras pa en val
genomarbetad systemhandling. Utgifterna kan dock komma att ka eller minska pga
osédkerheten i konjunkturen.

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

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

Ekonomi

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



Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden tar hinsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfdllet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuvirde om 183 mnkr motsvarande ett underskott om 253 000 kr/ekvivalent
lagenhet. Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Det stora underskottet i denna
forsta detaljplan beror framforallt pa att den belastas av projektets stora initiala kost-
nader t.ex. erséttningen for gasverket till Fortum och anldggandet av kraftledningstun-
neln.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berédknas till ca 1 513 mnkr, varav
870 mnkr &r utgifter fram till &r 2009, dvs. redan nedlagda utgifter. De redan nedlagda
utgifterna avser framst ersittning till Fortum for gasverket, tidiga arbeten med led-
ningsflyttar, anldggande av kraftledningstunnel, utrednings- och projekteringskostna-
der. Resterande utgifter avser framforallt genomférandekostnader som ny- och om-
byggnad av gata och park inklusive ledningsflyttar. Inkomsterna berdknas till ca
174 mnkr, varav huvuddelen utgors av erséttning fran Fortum i och med anldggande
av kraftledningstunneln, erséttningar fran ledningsbolagen samt fran byggherrar.
Dessutom ingér 20 miljoner fran miljomiljarden.

Grov sammanstéllning av kostnader: i fasta priser, mnkr

Planerings-, utrednings- och projekteringsarbete, egen tid 90
Erséttning Fortum 450
Kraftledningstunnel 130
Markrening 50
Gatu-, grundléggnings- lednings- och parkkostnader 550
Ovrigt (markforvirv, ersittningar mm) 130
Markreningsreserv 50
Reserv 50
Summa 1500

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

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



Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet Norra 1 beréknas till ca 1 513 mnkr och invester-
ingsinkomsterna till ca 174 mnkr i I6pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli

enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonse- | Ack

kvenser

Investering t.o.m.

Mnkr 2008 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. -864,4| -268,6 | -216,4| -127,6| -17,1 -18,8| -1512,9
forvarv (-)

Inkomster 77,4 19,0 51,1 26,2 0,0 0,0 173,8
(exkl. forsilj-

ning)

Nettoutgift (-) | -787,0 | -249,6 | -165,3 | -101,3| -17,1 -18,8| -1339,1
/-inkomst

Forsdljningsin- 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
komst

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via exploate-
ringsndmndens investeringsbudget for &r 2009. Investeringsutgifterna aren dérefter far

beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet beddms péaverka stadens och nimndens resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonse-
kvenser
Drift Kom-
Mnkr 2009 2010 2011 2012 2013 Senare | mentar
Resultatpa-
verkan ExpIN
Lopande inték- 0,0 13,7 13,7 13,7 13,7 | max 13,7
ter/kostnader
Internridnta 0,0 00| -26,6| -26,6| -26,6|max -
59,3
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | max - ar2014
20,4
Reavins- 0,0 0,0 0,0 0,0 0,010,0 totalt O




ter/forluster

Summa resul- 0,0 13,7| -129| -12,9| -12,9
tatpaverkan
nimnd
Resultatpa-
verkan
TRN+SDN
Driftskostnader 0,0 -1,2 -1,2 -1,2 -1,2 | mellan -
TRN+SDN 1,30ch -
1,7
Underhalls- 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0
kostnader tra- och-1,5
fikndmnden
Summa resul- 0,0 -1,2 -1,2 -1,2 -1,2
tatpaverkan
TRN+SDN

De beriknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och stadsdels-
ndmndens ansvarsomraden berédknas efter genomforandet uppga till ca 3 mnkr. Kapi-
talkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 79 mnkr det
forsta dret efter fardigstéllandet och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar.
Intdkterna for tomtrittsavgélder berdknas till ca 13,7 mnkr per ar.

Slutsats ekonomi

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

Genomforandet av detaljplanen Norra 1 kan finansieras inom kontorets budget for
2009. For 2010 och framat ska behov av medel beaktas i namndens kommande bud-
getarbete.

Ovriga konsekvenser av projektet
Miljé

For projektet finns en miljobeddmning enligt den metod som gatu- och fastighets-
ndmnden antagit och godkint. De viktigaste miljoaspekterna som lyfts fram &r mark-
rening, buller och konsekvenser for Nationalstadsparken.

En stor forbattring av fororeningssituationen forvéntas jaimfort med dagslaget. Ex-
ploateringen medfor att fororenad mark renas till sddana nivéer att dtgérdsmalen nas,
varfor exponeringen av markfoéroreningar beddms minska. Markreningen skall ver-
vakas enligt ett kontrollprogram.

I miljokonsekvensbeskrivningen anges att riskfragorna kopplade till gasproduktio-



nen skall lyftas fram i arbetsmiljoplanerna. Gas- och gasolledningen &ver Gasverks-
vagen skall atgirdas med pakorningskydd eller liknande.

Bullret inom detaljplaneomradet beddms 6ka jamfort med dagsldget. Innan Norra
Léanken har tagits i drift bedoms bullernivierna vara som hogst inom omréadet. Rikt-
vérdena for ekvivalent ljudniva 6verskrids da vid ett flertal fasader varfor avstegsfall
och tyst sida maste tillimpas i planomradet.

Kompensation for iansprdaktagen grényta

Inom planomréadet finns huvudsakligen tre omraden med hdgre biologiska vérden,
albrynet utmed Husarviken, 16vskogen intill Kontorsparken samt marken av trad-
gardskaraktir runt de tre befintliga Ingenjorsvillorna. Dessa tre omraden kommer till
stor del att bevaras och har i planen angetts som parkmark resp. mark dér anvéndning
av mark och bebyggelse ska anpassas till omradets kultur- och naturvirden. Mindre
ytor med lag- och glesbevuxen vegetation samt nagra storre solitédrtrad i form av bjork
och histkastanj kommer dock att behdva avldgsnas till f61jd av den planerade exploa-
teringen.

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

Maluppfyllelse

Detaljplanen Norra 1 4r den forsta delen i Norra Djurgardsstaden dér det planeras for
totalt 5 000 nya ldgenheter. Norra Djurgardsstaden &r i sig en del i stadsutvecklings-
omréadet Hjorthagen-Vartan-Frihamnen-Loudden. Omradet innebar en omvandling av
ett gammalt industriomrade dér den nya exploateringen medfor att marken renas vil-
ket dr en lokalt miljoforbéttrande &tgérd. Gronytor sparas och redan ianspréktagen
mark anvénds. Norra Djurgardsstaden kommer de ndrmaste aren att bidra med en hog
produktion av bostdder i ett omrade som forvintas bli ett av de mest attraktiva i
Stockholm. Projektet dr ddrmed en viktig del i uppfyllandet av Stockholms Vision
2030 dér det framgér att Stockholm skall vara en stad att bo och arbeta i, en métes-
plats.

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

Samrdd och information till andra forvaltningar

Kontoret har 16pande diskuterat genomférandet av detaljplanen med framst stads-
byggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och miljoforvaltningen.
Stadsdelsforvaltningen har under projektets gang framfort 6nskemal om étta av-
delningar forskola. Kontoret har tillsammans med byggherrarna och stadsdelsforvalt-
ningen lyckats dstadkomma sju avdelningar forskola i denna forsta detaljplan. Pa



kontoret pagar ett arbete med att forbattra samordning av forskolefragorna mellan
forvaltningarna samt framtagande av rutiner for hur planering och genomforande av
dessa skall ske.

Stockholm Vatten har varit delaktiga i projektet frén borjan och avtal angdende
genomforandet héller just nu pé att upprittas.

Plan for uppfoljning

Projektet kommer i huvudsak att f6ljas upp i samband med den normala ekonomirap-
porteringen, flerdrsprogram, verksamhetsplan, verksamhetsberittelse. Eventuella
avvikelser kommer att analyseras och kommenteras i separat bilaga.

Exploateringskontorets synpunkter

I Stockholms Vision 2030 framgér det att Stockholm skall vara en stad i vérldsklass,
méngsidig och upplevelserik, innovativ och vixande. Stockholm skall vara en stad att
bo och arbeta i, en motesplats. Detta stéller krav pa att utveckla allt frén bostéder,
kommunikationer och foretagsklimat. Norra Djurgérdsstaden ingar i ett av stadens
stadsutvecklingsomréden dér en stor del av Stockholms framtida bostadsutbyggnad
kommer att ske under de ndrmsta &ren.

Norra Djurgardsstaden kommer att erbjuda en stadsdel med trygghet och méngfald
i fokus. Attraktiva bostéder och stadsmiljoer skapas med nérhet till naturen. Norra
Djurgardsstaden skall vara en miljostadsdel i vérldsklass dér visioner blir till export-
framgéngar.

Norra Djurgardsstaden &r ett projekt i linje med stadens méal “bygg staden inat”.
Omrédet ligger centralt med delvis utbyggd infrastruktur och kollektivtrafik. Genom-
forandet innebdr en omvandling av ett gammalt industriomrade dir den nya exploate-
ringen medfor att marken renas. Gronytor sparas da redan ianspraktagen mark an-
vénds.

Projektet har haft flera stora initiala kostnader som paverkar resultatet pa den for-
sta detaljplanen. Projektet som helhet redovisar idag ett positivt nuvdrde om

ca 200 mnkr. Av betydelse ar dock att projektet kan fortga som planerat och att ut-
byggnadstakten kan héllas.

Kontoret foreslar att nimnden godkénner projekt Norra Djurgérdsstaden och ger
kontoret i uppdrag att fortsdtta med planering och utredning av forutsittningarna for
detta.

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

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



BEREDNING
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutldtande daterat den 29 april 2009 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret konstaterar att Norra Djurgéardsstaden ar en viktig etapp i stads-
omvandlingen av Hjorthagen-Véartahamnen-Frihamen-Loudden. Tillskottet av 5 000
nya bostider i en blandning av hyresrétter och bostadsritter tillsammans med offentlig
och kommersiell service, kultur och nya arbetstillféllen i ett omrade med redan delvis
utbyggd infrastruktur och kollektivtrafik dr mycket positivt och ligger vél i linje med
kommunfullméktiges inriktningsmal. Pa sikt ger detta inkomster for staden. Att det
fororenade gamla industriomradet renas och bebyggs med bostdder och dessutom fér
en miljoprofil &r mycket positivt for Stockholm. Dessutom forbittras tillgdangligheten
till och nyttjandet av Nationalstadsparken. Projektet ar helt i linje med stadens Vision
2030.

Stadsledningskontoret forutsétter att exploateringsndamnden agerar i ett tidigt skede
innan exploateringsavtal med byggherrar tecknas for att sakerstélla att Norra Djur-
géardsstaden utvecklas till en miljostadsdel.

Staden maste i ett tidigt skede prova att villkora principer och forutsittningar som
paverkar kommande hyressittning for skolor, forskolor, boenden for personer med
funktionsnedsittning med flera kommunala verksamhetslokaler som forutsétts ska
ingd 1 byggprojektet. Ansvariga nimnder, stadsbyggnadsndmnden och exploaterings-
ndmnden uppmanas, i samrad med stadsledningskontoret, forsikra sig om att sidana
lokaler och boenden planeras till for staden rimliga hyresvillkor.

Nettoexploateringsutgiften per ekvivalent ldgenhet for Norra Djurgérdsstaden be-
raknas till 803,0 tusen kronor och for den forsta etappen, Norra 1 till 1 822,0 tusen
kronor per ekvivalent ldgenhet. Som jaimforelse kan ndmnas att motsvarande for
genomforda delar av Hammarby Sjdstad dr 650,0 tusen kronor. Stadsledningskontoret
konstaterar séledes att exploateringsutgiften for Norra Djurgardsstaden &r exceptionellt
hog till foljd av extraordindra utgifter pa grund av omradets besvérliga grundforhal-
landen, kostnader for rening av marken samt erséttning till Fortum for gasverket. Det
ekonomiska resultatet for Norra Djurgardsstaden, ett positivt nettonuvérdet om 40,0
tusen kronor per ekvivalent ldgenhet, far dock betecknas som acceptabelt.

Stadsledningskontoret konstaterar att det i detta tidiga skede finns osékerheter be-
traffande utgifter for atgérder i gasverkets byggnader, kostnader for att rena marken
samt kostnader for utfyllnad for att skapa mer mark vid Kolkajen och Tjarkajen vid
Lilla Vértan. Detta kan innebéra att resultatet kraftigt forsdmras. Vidare kommer for-
andringar 1 konjunkturlidget under den tiodriga byggnadstiden att paverka sévél utgifter



som inkomster. En utgiftsokning om 10 procent innebir ett nettonuvirde om -98 tusen
kronor per ekvivalent ldgenhet och en utgiftsékning om 20 procent innebér ett netto-
nuvirde om -479 tusen kronor per ekvivalent lagenhet. Belastas kalkylen dessutom
med utgiften for trafikplats Hjorthagen vilken ar en forutséttning for en exploatering
av Norra Djurgardsstaden forsamras lonsamheten ytterligare. Beaktas dessa antagan-
den bedomer stadsledningskontoret att det ekonomiska resultatet sannolikt inte fram-
stér som fordelaktigt.

Stadsledningskontoret kan ocksé konstatera att stadens totala investeringsniva &r
mycket hog och att 6kade kapitalkostnader pa sikt kan minska utrymmet for verksam-
hetens kostnader. Framtida investeringar maste darfor vara lonsamma. Stadslednings-
kontoret uppmanar darfor exploateringsnimnden att prova alla mojligheter och under-
soka alternativa l6sningar for att begransa utgifternas omfattning och sikerstilla in-
komsterna innan byggstart.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméktige medger exploaterings-
ndmnden rétt att fortsétta utredningsarbetet upp till 50,0 miljoner kronor for exploate-
ring av Norra Djurgardsstaden. Vidare foreslas att exploateringsndmnden ges i upp-
drag att genomfora exploateringen i omradet Norra 1, Norra Djurgardsstaden i stads-
delen Hjorthagen omfattande investeringsutgifter om 313,0 miljoner kronor, vilket
innebér en total investeringsram om 1 513,0 miljoner kronor och investeringsinkoms-
ter om 174,0 miljoner kronor.



Bilaga
RESERVATIONER M.M.

Exploateringsnimnden
Reservation anfordes av ledamoten Emilia Hagberg (mp) enligt foljande

1. Forslaget avslas.
2. Exploateringskontoret far i uppdrag att tillsammans med stadsbyggnadskontoret
omarbeta projektet i enlighet med vad som anfors nedan:

Norra Djurgardsstaden har goda forutsittningar att bli en klimatneutral stadsdel med
ekologisk spjutspetsteknik. Stadsdelen har ocksa goda forutséttningar att bli en bra
boendemilj6. Den detaljplan som antagits for det forsta omrédet innehéller flera pro-
blem, vilket gjorde att Miljopartiet i samband med behandlingen i kommunfullméktige
foreslog att planen skulle omarbetas. Alternativa forslag till bebyggelseutformning och
omfattning bor darfor tas fram da forslaget styrs av ett for hogt exploateringstal och
gor for stora intrang pa kultur- och naturlandskap. Forslaget innebér att viktiga sprid-
ningsvégar skéirs av mellan sddra och norra Nationalstadsparken.

Det dr mycket viktigt att en bostadsutbyggnad gér hand i hand med utbyggd kol-
lektivtrafik. Det miljoprogram som tagits fram for omradet dr 4nnu inte antaget vilket
innebér att den forsta etappen av miljoprofilomradet nu planeras utan négra fastlagda
miljomal. Miljomalen méste vara tydliga och ha en hg ambitionsniva tex nir det
giller energieffektiva byggnader, bilsnélhet, fornybara energikéllor, avfallshantering
och modern miljéteknik. En miljésamordnare maste finnas med i planeringen fran
borjan.

Ersdttaryttrande gjordes av ersittaren Torkel Tigerschiold (mp) med instdm-
mande i den av Emilia Hagberg anforda reservationen.



