Utlatande 2012:95 RI+V (Dnr 302-526/2012)

Overenskommelse om exploatering for bostiider inom de-
taljplan Norra 2 (del av Hjorthagen 1:3) Norra Djur-

gardsstaden. Genomforandebeslut 5

Villkorat av kommunfullméktiges godkinnande senast den 31 oktober
2012

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
Exploateringsndmnden medges rétt att genomfora exploatering inom de-
taljplan Norra 2 (del av Hjorthagen 1:3) omfattande investeringsutgifter
om 281 mnkr. Utgifterna for 2012 ska rymmas inom ndmndens invester-
ingsbudget. Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for 2013.

Foredragande borgarraden Sten Nordin och Joakim Larsson anfor f6ljan-
de.

Arendet

Norra 2 dr en deletapp och detaljplan i stadsutvecklingsomradet Norra Djur-
gardsstaden 1 Hjorthagen. Exploateringsnimnden har fattat genomforandebe-
slut for exploatering inom detaljplan Norra 2 (del av Hjorthagen 1:3) omfat-
tande investeringsutgifter om 281 mnkr och detaljplanen for Norra 2 mojliggor
cirka 560 lagenheter, forskola, gruppboende, livsmedelsbutik samt kommersi-
ella lokaler.




Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att utvecklingen med nya bostider i Hjortha-
gen dr nddvindig och viktig for att mota stadens kommande befolkningsdk-
ning.

Vara synpunkter

Norra Djurgérdsstaden utgdr ett av stadens stora utvecklingsomraden. Nir hela
omrédet dr fardigbyggt kommer Stockholms stad att ha véxt med 10 000 bo-
stiader och 30 000 arbetsplatser. Norra Djurgardsstaden innehéller fyra delar;
Frihamnen, Loudden, Vartahamnen samt Hjorthagen. I omradet Hjorthagen,
som utgors av gammal industrimark, planeras sammanlagt cirka 6 000 l4dgen-
heter med gator, parker, spartrafik samt kommersiell och social service.

Foreliggande drende, som ligger i Hjorthagen, omfattar ca 560 ldgenheter
varav 60 procent uppldts med hyresritt. Det planeras dock endast for en for-
skola om fyra avdelningar. Det dr darfor angelédget att beakta eventuellt ytterli-
gare behov av forskolor i den fortsatta planeringen av omradet.

Omradet Norra 2 ér den forsta etappen dér stadens miljokrav har tillimpats
fullt ut fran och med markanvisning. Det kdnns darfor positivt att nu kunna ga
vidare med den hir dverenskommelsen om exploatering i ett for Stockholm
viktigt och spdnnande omrade.

Bilagor
1. Overenskommelse om exploatering med dverlételse av mark inom Nor-
ra Djurgardsstaden, etapp Norra 2
2. Kontrollplan
3. Nuvérdemall

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Exploateringsndamnden medges ratt att genomfora exploatering inom de-
taljplan Norra 2 (del av Hjorthagen 1:3) omfattande investeringsutgifter om
281 mnkr. Utgifterna for 2012 ska rymmas inom ndmndens investerings-
budget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2013.

Stockholm den 30 maj 2012

P& kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ylva Tengblad

Reservation anfordes av Asa Jernberg och Stefan Nilsson (bada MP) enligt
foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar att

1. godkénna delar av genomforandet av exploatering inom detaljplanen Norra 2 i
Hjorthagen, Norra Djurgardsstaden

2. 1igenomforandeavtalet skdrpa energikraven sa att bebyggelsen uppfors enligt
passivhusprinciper och inte forbrukar mer &n 50 kwh/m2 exklusive hushallsel

3. igenomforandeavtalet sinka parkeringstalen inom intervallet 01-03

4. erbjuda bostadsbolagen radgivning i klimatsmartbyggande

5. samt att vidare anfora foljande:

Kommunfullmiktige beslutade i budget 2009 och i miljoprogrammet 2008-2011 att
Norra Djurgardsstaden ska utvecklas till ett miljoprofilerat stadsutvecklingsomréde.
Norra 2 dr den forsta etappen dar miljokraven tillimpats fullt ut frdn och med markan-
visning. Det dr dock beklagligt att den politiska majoriteten inte stiller hdgre miljo-
krav pa vad som ska vara en miljostadsdel i vérldsklass.

En parkeringsnorm pa 0,5 &r alldeles for hdg, den bor vara inom intervallet max 0,
-0,3 och en majoritet av parkeringsplatserna bor vara avsedda for bilpoolsbilar och
bilar med handikapptillstind. Energianvindningen ska inte 6verskrida den som géller
for passivhus.

Generellt bor staden stdlla hogre miljokrav pa de bostadsbolag som staden sluter
avtal med och dven erbjuda bostadsbolagen radgivning i klimatsmart byggande sé att
den senaste miljotekniken anvénds.



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

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Attihuvudsak bifalla forslaget.
2. Samt déarutéver anfora foljande.

Det ar bra att det byggs nya bostdder och vi &r positiva till att man nu kommer igéng
med Norra Djurgérdsstaden. Markupplatelseformen &r nyckeln till att kunna bygga
hyresrétter med rimliga hyror som vanligt folk har rad att bo i. Darfor anser vi det
viktigt att all mark upplates med tomtrétt, ven den mark dér det byggs bostadsritter.
Vi vill att man utreder en alternativ finansiering till de 440 miljoner som budgeterats i
projekten for inkomster av markforsiljning. Det &r ett kortsiktigt sétt att finansiera
byggande pa, samtidigt som man forlorar radigheten 6ver stadens mark. Markkostna-
den dr den idag enskilt storsta kostnaden och driver upp hyrorna bade i nyproduktion
samt pa sikt &ven i det befintliga bestandet. Priserna och hyrorna for bostadsrétter
drivs naturligtvis ocksa upp och darfor ar det viktigt att undvika spekulation i mark
genom forséljning till hogstbjudande.

Vi vill prioritera byggandet av hyresrétter och i forsta hand markanvisa till vara
kommunala bostadsbolag som fér alldeles for liten tilldelning av mark att bygga pa
vilket leder till att man inte kan uppfylla de méal kommunfullmaktige stéllt upp. Vi vill
prioritera sma billiga ldgenheter som vanligt folk har rad att bo i.

Vi anser ocksa att det finns all anledning till att 6ka andelen bostidder i omradet
bland annat genom att man redan fran borjan prioriterar kollektivtrafiken till och fran
omréadet och genom denna atgird kan sénka parkeringstalet. Vi dr inte heller fram-
mande for att bygga pa hojden. Vi vill ocksa att man utlyser arkitekttédvlingar med krav
pa att bygga billigt och energismart, gdrna i tré.



ARENDET

Exploateringsndmnden har fattat genomforandebeslut for exploatering inom
detaljplan Norra 2 (del av Hjorthagen 1:3) den 15 mars 2012. Detaljplanen
innehéller:

e Cirka 560 lagenheter, varav 60% upplats med hyresrétt och 40% med
bostadsritt Sammanlagt 59 240 m2 ljus BTA.

e 12 gruppbostider med tillhdrande gemensamma utrymmen samt en
friliggande forskola om 4 avdelningar.

e Kommersiella lokaler (2500m2 ljus BTA) varav en livsmedelsbutik
om c:a 1200m2. De kommersiella lokalerna dr placerade i husens bot-
tenvaningar, frimst mot huvudgatan, Erik Dahlbergsgatan.

e Boendeparkering anordnas i garage i underbyggda gardar med 0,5 bil-
platser per ldgenhet.

e Nio bilpoolsplatser anordnas i gatumiljo.

e Besoksparkering motsvarande 0,1 bilplats per ldgenhet anordnas pa
gatan.

e Cykelparkering for 2,2 cyklar per lagenhet anordnas inom kvarters-
mark.

e Lanecyklar och cykelparkering planeras ocksé pé offentlig plats.

e Den befintliga kontorsvillan, som for nérvarande anvénds som pro-
jektkontor for exploateringskontoret, ger i detaljplanen hotell som
mdjlig anvéndning.

e Kontorsparken och Strandparken.

Kommunfullméktige beslutade i budget 2009 och i miljoprogrammet 2008-
2011 att Norra Djurgardsstaden ska utvecklas till ett miljoprofilerat stadsut-
vecklingsomrade. Norra 2 &r den forsta etappen dir miljokraven tillimpats
fullt ut fran och med markanvisning. Nedan listas exempel pa miljoataganden
som géller for samtliga sju byggherrar i etappen:

e Energiforbrukning om hogst 55 kWh/m2 och ar, varav hogst 15
kWh/m?2 fastighetsel.

e Egengenerering om 30% av fastighetselen genom till exempel vind-
snurror och solfdngare pa husen.



e  Gronytefaktor om minst 0,6, vilket kommer att synas genom till ex-
empel grona tak och viggar samt vatten och gronska pa gardarna.

e Forutsittning for en vattenforbrukning om hogst 100 liter per person
och dygn.

e Medvetna och miljobra materialval.

e Uppfoljning av forbrukning.

e Sophantering med sopsug med tre fraktioner.

o Koksavfallskvarnar anslutna till avloppsnitet.

e Miljoledningssystem for att séikerstélla ett dokumenterat miljoarbete.

Pé stadens mark kommer miljéprofilen att markas genom

e Dagvattenhantering med djupa och stora véxtbdddar for att klara ett
forédndrat klimat.

e Ljusa beldggningar pé torg och eventuellt gator for att minska upp-
véarmningen lokalt.

e Papperskorgar i parker, torg och gator anslutna till sopsugssystemet.

e Goda forutsattningar for gang, cykel och kollektivtrafik for att minska
behovet av personbilsresor.

e Bilpooler pa gatan.

e  Mycket gronska med stort inslag av ek i den offentliga miljon for att
stirka de ekologiska sambanden med Nationalstadsparken.

De sju byggherrarna och exploateringskontoret har nu tagit fram 6verenskom-
melser om exploatering och overlatelse av mark eller tomtréttsupplételse som
fullfoljer och ersétter markanvisningsavtalen fran 2009. Ansvar for utbyggnad
och huvudmannaskap for mark och anldggningar i Norra 2 &r i enlighet med
stadens Ovriga utbyggnadsprojekt. Byggherrar svarar for uppforande och drift
pa kvartersmark. Staden har motsvarande ansvar pa allmén mark. Utbyggna-
den kréver samordning med 6vriga bygg- och anldggningsarbeten i omradet.
Sarskild vikt kommer dérfor att laggas vid samordning av tidplaner, transpor-
ter och etableringar m.m.

Genomforande av etappen berdknas ske under perioden 2012 —2017.
Markrening pébdrjas i augusti 2012 och f6ljs av utbyggnad av arbetsgator och
ledningar under 2013. Byggnation av bostdder pabdrjas i januari 2014 med
inflyttning 2015-2016.

I huvudsak ser exploateringsndmnden inga stora risker for genomforandet
av projektet. Nimnden anser sig ha god kunskap om de svara markforhéllan-



dena och har forberedelse for att hantera dem. Namnden har bemannat organi-
sationen for att klara tidplan och budget.

Ekonomiskt resultat
Investeringsanalysen enligt nuvérdesmetoden for projektet redovisar ett posi-
tivt nettonuvirde om 281 mnkr motsvarande 466 kr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att for hyresritter upplatas med tomtrétt och for bostads-
ratter séljas. Exploateringsgraden uppgar till 2,8.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till cirka 281 mnkr,
varav 16,5 mnkr &r utgifter fore ar 2012, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgif-
terna avser framst kostnader for konsulter som anlitats for utrednings- och
projekteringsarbete och 16ner for anstillda. Inkomsterna beréknas till cirka
10 mnkr, varav huvuddelen utgors av ersittning fran ledningsidgare. Forsalj-
ningsinkomster som avser forsiljning av bostadsréttsmark berdknas till
440 mnkr och reavinsten berdknas uppgé till 426 mnkr.

Exploateringsnimnden

Exploateringsniimnden beslutade vid sitt sammantride den 15 mars 2012
foljande:

1. Exploateringsnimnden godkénner for sin del genomférandet av explo-
atering inom detaljplanen Norra 2 i Hjorthagen, Norra Djurgérdssta-
den omfattande investeringsutgifter om 281 mnkr och investeringsin-
komster om 10 mnkr samt foreslar att kommunfullméktige godkdnner
genomforandet och ger exploateringsndmnden, genom exploaterings-
kontoret, i uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndgmnden ger kontoret i uppdrag att triffa 6verenskom-
melse om exploatering med dverlételse av mark respektive tomt-
rittsupplatelse, mellan exploateringsndmnden och de markanvisade
byggherrarna inom detaljplanen Norra 2 enligt vad som anges i konto-
rets tjénsteutlatande.

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



3. Exploateringsndmnden godkidnner genomforande av marksanering
inom Gasverksomradet samt etablering av reningsanldaggning for for-
orenade massor till en kostnad av 18 mnkr.

Scirskilt uttalande gjordes av Ake Askensten m.fl. (MP) enligt foljande.

Det &r beklagligt att den politiska majoriteten inte stiller hgre miljokrav pa vad som
ska vara en miljostadsdel i vérldsklass.

En parkeringsnorm pa 0,5 &r alldeles for hdg, den bor vara max 0,2 och en majori-
tet av parkeringsplatserna bor vara avsedda for bilpoolsbilar och bilar med handikapp-
tillstand.

Energianviandningen ska inte dverskrida den som géller for passivhus. Om gron-
ytor tas i ansprak ska de erséttas med nya gronytor med likvérdig ekologisk funktion.
Trad ska planteras i riklig méngd. Gronska ska finnas pa tak och fasader. Tillgénglig-
hetsfrdgorna ska vara prioriterade.

Likasé bor det generellt stdllas hogre krav pa byggherrar att bygga system for att
kunna ta fram sikra och kvalitativa vaxtndringsdmnen ur vara samhéllssystem. En
viktig atgird i det arbetet dr att eliminera urinen fran ldkemedelsrester. Manga ldke-
medel elimineras inte i reningsverket utan slédpps ut i naturen dér de kan bidra till for-
6dande konsekvenser. Bland annat gynnar antibiotikautsldpp multiresistenta bakterier.
Denna del av staden kan vara lamplig for en speciell satsning pa att atgarda dessa
problem — kontakter bor tas med bl.a. statliga instanser om detta.

Forskolor och skolor som finns i omradet ska ha bullerskyddade gérdar. Det &r
viktigt att staden generellt tar tag i bullerfragorna i omradet — i grunden handlar det om
att minska bullret vid kéllan.

Det ska finnas system for att omhénderta regnvatten i syfte att anvénda detta till
bevattning av grasmattor och rabatter.

Exploateringskontorets tjidnsteutldtande daterat den 22 februari 2012 har i
huvudsak foljande lydelse.

I Hjorthagendelen av Norra Djurdgrdsstaden planeras uppférande av ca 6000 14-
genheter tillsammans med ny infrastruktur, gator och parker. Omrédet skall inrymma
kommersiell och social service framfor allt i bottenvaningar mot huvudgator och inom
Gasverksomradet. De gamla gasverksbyggnaderna ska bevaras och anvéndas for ar-
betsplatser, institutioner och service av sadana slag som &r ldmpliga med hénsyn till
byggnadernas kulturhistoriska varden. Planerad utbyggnadstakt &r 500-600 ldgenheter
per ar.

Norra Djurgardsstaden ar ett projekt i linje med stadens utbyggnadsstrategi “’Pro-
menadstaden”. Stadsutvecklingen bidrar till att koppla samman stadens delar och
bygga titare i olika grad samtidigt som vi utvecklar park och gronomraden med hog
kvalitet och god funktion. Inriktningen ar en stadsutveckling som ger forutsittningar



for att vi gér mer, cyklar mer och anvénder kollektivtrafik i storre utstrackning. Stads-
delen kommer att innehalla en varierad milj6 med kultur, bostider, och arbetsplatser i
syfte att utveckla en levande och sammansatt stad.

Omrédet ligger centralt med delvis utbyggd infrastruktur och kollektivtrafik.
Genomforandet innebdr en omvandling av ett gammalt industriomrade dir den nya
exploateringen medfor att marken renas. Gronytor sparas da redan ianspraktagen mark

anvinds.

Fotomontage §ver Norra Djurgardsstaden sett fran nordvést.

Omradet for Norra 2 har tidigare utgjort en del av Fortums gasproduktionsomréde,
bland annat for lagring av kol. Gasproduktionen i Gasverksomradet avslutades den 19
januari 2010. Fram till sommaren 2013 kommer viss hantering av gas pagé i en mindre
del av gasverket.

Planomradet for Norra 2 berdr fastigheterna Hjorthagen 1:3 och Norra Djurgarden
1:14. Det uppgar till ca 5 ha. Det &r inte tidigare planlagt. Stockholms stad 4r lagfaren
dgare.



Beslut

Néimnd Arende/beslut
GFN 020507 Program for planering av utvecklingsomradet. Inriktningsbeslut
SBN 020321
GFN 041012 Léagesredovisning Hjorthagen, Vértahamnen, Frihamnen, Loud-
KF 041214 den.
Delgenomfoérandebeslut Hjorthagen, 1100 mnkr
EXPLN 090319 | Godkédnnande av inriktningsbeslut for Norra Djurgardsstaden.
KF 09-09-07 Genomforandebeslut 2.
KF 2009-10-19 | Miljoprofilering uppdrag. KF
EXPLN 091217 | Markanvisning Norra 2
KF 2010-10-11 Godkénnande av miljoprogram.
KF 2010-11-29 | Ok om exploatering inom detaljplan Vistra samt anliggande av
sopsugsanlidggning i Hjorthagen. Genomforandebeslut 3
EXPL 2011-12- | Infrastruktur inom Norra Djurgérdsstaden. Genomférandebeslut
15 4.

Detaljplanen skall behandlas av stadsbyggnadsndmnden under varen 2012. Bade
beslut om genomforandet och detaljplanen for Norra 2 planeras kunna fattas av kom-
munfullmiktige under andra kvartalet 2012.

Planerade beslut for Norra Djurgardsstaden under 2012 &r genomforandebeslut for
Gasverksomradet och fornyat inriktningsbeslut for Hjorthagendelen av Norra Djur-
géardsstaden. For bada dessa beslut dr den fortsatta planeringen for internationell scen i
Gasverksomradet av avgorande betydelse, varfor vi avvaktar med dessa tills fastig-
hetskontorets underlag for beslut om scenen ar klart. Preliminért till sommaren 2012.
Utbyggnadsforslag

Detaljplanen innehaller:

ca 560 lagenheter, varav 60% upplats med hyresrétt och 40% med bostadsratt
Sammanlagt 59 240 m2 ljus BTA

12 gruppbostider med tillhdrande gemensamma utrymmen samt en friliggan-
de forskola om 4 avdelningar.

kommersiella lokaler (2500m2 ljus BTA) varav en livsmedelsbutik om c:a
1200m2. De kommersiella lokalerna &r placerade i husens bottenvaningar,
framst mot huvudgatan, Erik Dahlbergsgatan.

Boendeparkering anordnas i garage i underbyggda gardar med 0,5 bilplatser
per lagenhet.

nio bilpoolsplatser anordnas i gatumiljo.

Besoksparkering motsvarande 0,1 bilplats per ldgenhet anordnas pa gatan.
Cykelparkering for 2,2 cyklar per ldgenhet anordnas inom kvartersmark.
Lanecyklar och cykelparkering planeras ocksa pa offentlig plats.




- Den befintliga kontorsvillan, som for nérvarande anvénds som projektkontor
for Exploateringskontoret, men som i detaljplanen ger hotell som mgjlig an-
véndning

- Kontorsparken och Strandparken

Kvartersstrukturen for Norra 2 togs i ett tidigt skede fram via parallella uppdrag
med 4 anlitade arkitektkontor under ledning av stadsbyggnadskontoret i samarbete
med exploateringskontoret. For lokalisering av handel och service uppriéttades en han-
delsutredning.
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Efter markanvisning har detaljplanen utformats i samarbete med de markanvisade
bolagen. Bolagen har tagit fram bebyggelseforslag inom sina respektive anvisningsom-
raden genom parallella uppdrag genomforda av tva arkitektkontor per bolag. I Norra 2
kommer det att synas och mérkas att omradet ar priaglat av hoga miljokrav. Kvarteren
kommer att ha tydliga inslag av grona tak och véggar, husen formade for att vara ener-
gieffektiva och egenproduktion av el genom solfangare och vindsnurror kommer att
synas.

Ett kvalitetsprogram som faststiller ambitioner och avsikter nir det géller gestalt-
ning av bebyggelse och yttre miljé kommer att utarbetas.

I 6verenskommelse om exploaterings som staden traffar med byggherrarna atar sig
byggherrarna att medverka i framtagande och att folja programmet. Programmet ska
vara ett stdd i1 projektering, bygglovhantering och genomférande. Programmet &r nod-
véandigt for samordning av olika fradgor mellan byggherrarna samt mellan dessa och




staden.
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Ilustration etapp Norra 2, fasader mot Husarviken

Miljoprofil

Kommunfullméktige beslutade i budget 2009 och i miljoprogrammet 2008-2011 att
Norra Djurgardsstaden ska utvecklas till ett miljoprofilerat stadsutvecklingsomréde.
Norra 2 dr den forsta etappen dir miljokraven tillimpats fullt ut fran och med
markanvisning.

Ett overgripande program for miljo och héllbar stadsutveckling i Norra Djurgards-
staden godkéndes av kommunfullméktige den 11 oktober 2010. I det 6vergripande
programmet foreslas fem fokusomraden, som vi nu arbetar med. Dessa kallas energi,
kretslopp, klimatanpassning, hallbara transporter samt att leva och bo i Norra Djur-
gardsstaden.

For Norra 2 har ett miljokravsdokument tagits fram, Miljékrav vid byggande av bo-
stdder och lokaler — etapp Norra 2. Dessa miljokrav godkindes av aktuella byggherrar

i samband med markanvisning.

Miljokraven och diskussioner kring hur en héllbar stadsutveckling kan uppnés kom
déarigenom tidig in i planprocessen. Kontoret har sedan genomfort miljoseminarier for
byggherrarna och deras anlitade arkitekter parallellt med planarbetet for att sprida och
fordjupa kunskap om héllbart stadsbyggande. Byggherrarna fick ocksa tidigt i planar-
betet redovisa faktorer som paverkar husutformningen, sdsom berdknad energianvand-
ning och uppnadd ”gronytefaktor”.

”Gronytefaktorn” dr en metod for att méta och stélla krav pa gronskande och kli-
matanpassade utomhusmiljoer. Exempel pa grona ytor som ger poing ar gronska pa
véggar (kldng- och kléttervixter), grona tak, véxtbidddar, vattenytor i dammar och



storre trid eller buskar.

En lardom fran Hammarby Sjdstad &r att uppfoljning av miljokraven ar viktigt for
att 6ka efterlevnaden och trovardigheten. For Norra 2 har dérfér en kontrollplan for-
mulerats och den ingéar i dverenskommelserna om exploatering mellan staden och
byggherrarna.

Nedan listas exempel pa miljoataganden som giller for samtliga byggherrar i etap-
pen

e  Energiforbrukning om hogst 55 kWh/m2 och ar, varav hogst 15 kWh/m2 fas-
tighetsel

e Egengenerering om 30% av fastighetselen genom till exempel vindsnurror
och solfangare pa husen

e  Gronytefaktor om minst 0,6, vilket kommer att synas genom till exempel gro-
na tak och véggar samt vatten och gronska pa gardarna

o  Forutsittning for en vattenforbrukning om hogst 100 liter per person och
dygn

e Medvetna och miljobra materialval

e  Uppfoljning av férbrukning

e Sophantering med sopsug med tre fraktioner.

e  Koksavfallskvarnar anslutna till avloppsnétet

e Miljoledningssystem for att sékerstélla ett dokumenterat miljoarbete

Pa stadens mark kommer miljoprofilen att mérkas genom

e Dagvattenhantering med djupa och stora vixtbaddar for att klara ett férdndrat
klimat

e Ljusa beldggningar pé torg och eventuellt gator for att minska uppvarmningen
lokalt

e  Papperskorgar i parker, torg och gator anslutna till sopsugssystemet

e Goda forutsittningar for gdng, cykel och kollektivtrafik for att minska beho-
vet av personbilsresor

e Bilpooler pé gatan

e Mycket gronska med stort inslag av ek i den offentliga miljon for att stirka de
ekologiska sambanden med Nationalstadsparken

Forutsittningar for utbyggnadsomradet

Nedan beskrivs négra forutsittningar for omradet som paverkar exploateringen och
dess budget.

Grundliggningsforhallanden

I stort sett hela utbygganden i Norra 2 méste anldggas med paldick, bade kvar-
tersmark och mark for gator och ledningar. Forutsittningarna fér markbyggande och
grundléggningsarbeten &r komplicerade och svéra for att omradet i huvudsak utgors av
en utfylld vik. Fyllningslagret varierar frén 3-23 m och bestar av vad som fanns till-
géngligt - sprangsten, kol, rivningsmassor, mordn mm. Under fyllningen finns sétt-
ningskénslig lera med en méktighet som varierar fran 0-20 m.



Markrening

Omrédet behover renas for att uppfylla kraven for dndrad anvandning fran indu-
striverksamhet till bostider. Fororeningssituationen dr komplex med spridda forore-
ningar och inga sammanhéngande omrdden med viss typ av massor. Strategin for
markreningen innebér att staden schaktar hela det berérda omradet ned till en viss
niva. Det schaktade materialet provtas och bedoms utifran de platsspecifika riktvarden
som tagits fram. Sortering och rening av schaktmaterialet sker pé plats. I mojligaste
mén Ateranvinds schaktmaterial. Ovrigt material skickas till deponi.

Inom Norra 2 finns en etablerad reningsanldggning for fororenade massor som
kommer att behdva avvecklas efter genomford marksanering inom etappen.

I detta drende begirs ocksa beslut om medel for genomforande av hantering av {for-
orenade massor inom Gasverksomradet. Det finns samordningsvinster att vinna om
markhanteringen inom angransande Gasverksomradet kan ske parallellt med den i
Norra 2. Det dr ocksa en fordel for de som flyttar in i Norra 2 om markhanteringen
redan &r klar i de ndrmsta omgivningarna. Begéran omfattar &ven medel for etablering
av ny reningsanldggning for fororenade massor narmare Ropsten. Anlaggningen ar till
for rening av fororenade massor inom aterstaende utbyggnadsetapper i Hjorthagen och
kommer att tas bort nér hela omradet har markrenats.

Dagvatten och forindrat klimat

Utemiljo och vegetation i omréadet planeras for att kunna hantera de stora regn-
méngder som forvdntas med anledning av pagéende klimatfordandringar. S 1dngt som
mojligt skall dagvattnet inom utbyggnadsomradet fordrdjas, magasineras och utnyttjas
for bevattning, innan det leds ut i nytt dagvattennét och recipient. Inget vatten fran
gérdar eller gator skall infiltreras till grundvattnet i omrédet. Detta beskrivs i Norra
Djurgardsstadens dagvattenstrategi och ar en viktig del for berdkning av ”Gronytefak-
tor”. Bada dokumenten/metoderna har utarbetats fér Norra Djurgérdsstaden som ett
led i miljoprofileringen.

Ansvar och huvudmannaskap

Ansvar for utbyggnad och huvudmannaskap fér mark och anlaggningar i Norra 2
ar i enlighet med stadens &vriga utbyggnadsprojekt. Byggherrar svarar for uppférande
och drift pa kvartersmark. Staden har motsvarande ansvar pa allmédn mark. Fastighets-
kontoret kommer att forvalta Kontorsvillan under 6vergangsperiod innan forséljning.
Huvudman for de allménna gatorna, parker, va-ledningar, el och fjarrvarme &r staden,
genom dess trafik- och renhallningsndmnd, stadsdelsforvaltningen, Stockholm Vatten
AB respektive AB Fortum Distribution och AB Fortum Varme. Huvudman for data-
och teleledningar 4r STOKAB och Telia. Ovanstdende huvudmaén svarar for nybygg-
nad och eventuella ombyggnader av dessa allmédnna anldggningar.

En stationdr sopsugsanlidggning ska anldggas for de 6000 lagenheterna i stadsut-
vecklingsomréadet. Byggherrarna étar sig i 6verenskommelserna att ingé i en som en
gemensamhetsanldggning enligt anldggningslagen och fungera med en samfillighets-
forening som huvudman. En annan mojlighet &r att sopsugsanlaggningen far kom-
munalt huvudmannaskap, sa som exploateringsndmnden och trafiknimnden forordat i
beslut under 2010, men som kommunfullméktige dnnu inte slutgiltigt avgjort.



Overenskommelse om exploatering

De sju byggherrarna och exploateringskontoret har nu tagit fram 6verenskommel-
ser om exploatering och overlatelse av mark eller tomtréttsupplételse som fullfoljer
och ersitter markanvisningsavtalen frdn 2009. Se Bilaga 1 som visar ett exploate-
ringsavtal rensat fran den byggherrespecifika informationen.

Priset for marken vid frikop dr 16 650 kr per kvadratmeter ljus BTA indexerat med
35% av bostadsrittsmarknadens virdeutveckling i Ostermalm mellan tiden for mark-
anvisning och tiden for 6verlatelsen av marken.

For gemensamma funktioner inom kvarteren, sdsom gérd, garage, sopsug osv.
kommer gemensamhetsanldggningar att bildas.

Nedan beskrivs byggherrarnas respektive ataganden

Antal | Upplatelse- | Ovrigt
lgh form
NCC Boende 77 Bostadsritt | Liten lokal/butik
Wallenstam 121 Hyresratt Forskola, gruppboende,
elndtstation
Stockholmshem 153 hyresratt Livsmedelsbutik, liten
lokal/butik, gruppboende
Byggnadsfirman Erik Wallin | 18 Bostadsritt
iradhus
HEBA Fastighets AB 71 Hyresratt Liten lokal/butik, Elnétsta-
tion, bokal
Skanska Nya Hem 79 Bostadsritt | Liten lokal/butik, bokal
Byggnadsfirman Viktor Han- | 32 Bostadsritt
son

Wallenstams forskola har ingen egen gérd utan den kommer att anvénda den del av
Kontorsparken som é&r placerad pé forskolans tak. I 6verenskommelsen om exploate-
ring med Wallenstam finns ett 4tagande om skotselansvar for parkomradet i samrad
med Stadsdelen. Forskolans far en egen fastighet skiljd fran stadens ovanliggande
fastighet genom tredimensionell fastighetsbildning.

Genomforande

Utbyggnaden kraver samordning med 6vriga bygg- och anlidggningsarbeten i om-
radet. Sarskild vikt kommer darfor att 1iggas vid samordning av tidplaner, transporter
och etableringar mm. Detta regleras bland annat i PM Produktionsférutsittningar, som
bildggs dverenskommelserna om exploatering.

Detaljplanen Norra 2 stills ut under perioden 15 februari till 14 mars 2012 och be-
riknas for godkdnnande i stadsbyggnadsndmnden den 19 april 2012 och kommunfull-
maktige 1 juni 2012.

Schakt- och markreningsarbetet berdknas komma igang under augusti 2012. Led-
ningsarbeten och anldggandet av arbetsgator paborjas varen 2013. Husproduktionen



beréknas kunna starta i arsskiftet 2013/14. Inflyttning planeras ske under perioden
2015-2016. Finplaneringsarbeten berdknas bli avslutade under 2017.

For att halla tidplanen krévs att markreningsarbeten kan paborjas enligt plan och
det forutsétter i sin tur att upphandling kan ske under 2:a kvartalet 2012. Detta forut-
sétter beslut om genomforande under kv 2 2012.

Risker och osiikerhetsfaktorer

I huvudsak ser kontoret inga stora risker for genomforandet av projektet. Vi har
god kunskap om de svéra markférhallandena och har forberedelse for att hantera dem.
Vi har bemannat organisationen for att klara tidplan och budget. Vi rdknar med att
detaljplanen dverklagas pa grund av dess nérhet till Nationalstadsparken. Darfor finns
tid for 6verprovning avsatt i tidplanen. Detaljplanen &r utformad med kunskap om hur
overprovande myndigheter ser pd de allminna intressen som berors av planen, efter-
som intilliggande detaljplaner 6verklagats men sedan vunnit laga kraft.

Risker och osdkerhetsfaktorer som kvarstar och som direkt eller indirekt kan pa-
verka projektet ar:

- Beslut om sértaxa for vatten och avloppsservicer i Stockholm innebar hégre an-
slutningsavgifter. Exakt vilka kostnadsdkningar detta innebar for kontoret och projek-
tet &r dnnu inte klarlagt.

- Om detaljplanen maste dndras efter synpunkter under utstillningen, forskjuts
tidplanen for antagande av detaljplanen.

- En kraftigt forsdimrad konjunktur skulle kunna innebéra att det blir omgjligt for
byggherrarna att silja bostidderna. I s fall kan de inte klara att fullfélja sina dtaganden
i avtalen med staden.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt nuvér-
desmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till kommande invester-
ingar fr.o.m. beslutstillféllet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska konsekven-
serna for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvirde om 281 mnkr motsvarande 466 kr/ekvivalent ligenhet’. Detta r i jamfo-
relse med andra motsvarande projekt mycket hogt, men ska ses i ljuset av att de tidiga-
re etapperna i Norra Djurgardsstaden haft negativa nettonuvéarden.

Marken kommer att for hyresritter upplatas med tomtrétt och for bostadsrétter
séljas. Exploateringsgraden uppgar till 2,8.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till ca 281 mnkr, varav
16,5 mnkr &r utgifter fore &r 2012, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser

* Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bo-
stider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).



fraimst kostnader for konsulter som anlitats for utrednings- och projekteringsarbete och
16ner for anstillda. Inkomsterna beréknas till ca 10 mnkr, varav huvuddelen utgérs av
erséttning fran ledningségare. Forsiljningsinkomster som avser forsiljning av bostads-
rattsmark for berdknas till 440 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 426 mnkr.

Tabellen nedan visar investeringsutgifter i 2011 ars penningvarde fordelade pa
storre kategorier.

Investering (mnkr)
Hantering foérorenade massor 57
Gata/példick 46
Ledningar mm 17
Finplanering/belysning 47
Grundldggningsbidrag 20
Projekt- och byggledning 27
Projektering 36
Konst*
Miljoprofil, Innovation mm 4
Reserv 26
Summa 281

*For stadsutvecklingen i Hjorthagen kommer 1% av investeringsutgifterna att ga
till konst. For Norra 2 dr andelen mindre.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 281 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2011 (2012 | 2013 (2014 | 2015 |Se- |Totalt
nare

Utgifter inkl. forvérv (-) -16,4 |-37,8 |-79,2 |-48,4 |-40,7 |-58,3|-280,8

Inkomster (exkl. forsalj- 0,1 0,0 10,2 10,0 0,0 0,0 10,3

ning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -16,4 |-37,8 |-69,0 |-48,4 |-40,7 |-58,3|-270,6

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 10,0 422,510,0 17,2 |439,6

Stadens utgifter for exploatering ingér i verksamhetsplaneringen foér 2012 och
framét och bedoms kunna finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget



for ar 2012. Behov av medel for aren darefter far beaktas 1 nimndens kommande bud-
getarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péaverka stadens och nimndens resultat enligt nedanstéende ta-

bell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2012 | 2013 | 2014 2015 (2016 | Senare men-
tar

Resultatpiverkan ExpIN

Lopande inték- 0,0 100 [3,5 3,5 |3,5 |max3,5

ter/kostnader

Internridnta 00 (00 10,0 0,0 0,0 |[max-6/4

Avskrivningar 00 (0,0 1|00 0,0 |00 |max-7,3 |ar
2018

Reavinster/forluster 0,0 10,0 (411,2 (0,0 |0,0 |154 totalt
426,6

Summa resultatpaver- 0,0 (0,0 [4147 |35 |35

kan nimnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader mellan -1

TRN+SDN 0,0 (0,0 |-0,9 -1,0 {-1,0 |och-1,3

Underhallskostnader 0,0 10,0 (0,0 0,0 |0,0 |mellanO

trafikndmnden och-1,2

Summa resultatpiver- 0,0 |00 (-09 -1,0 |-1,0

kan TRN+SDN

De beriknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och stads-
delsndmndens ansvarsomraden beréknas efter genomforandet uppga till ca 1,0 mnkr
per ar. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppga till ca 13,7
mnkr det forsta dret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Se Nuvérdes-
kalkyl.

Ekonomiska osiikerheter

En osikerhet giller inkomsterna da de ér indexerade med koppling till bostads-
rattsnivaerna. I kalkylen redovisas forsaljningsinkomsterna utifran markpriset 16 650
kr/m2 ljus BTA, det vill séga det markpris som var vid markanvisningen. Utveckling-
en till i dag pekar mot att markpriset har stigit och att det i dag skulle motsvara ca
20 000kr/m2 ljus BTA. Forsdljningsintdkterna blir da néstan 100 mnkr stdrre och nu-
vérdet forandras med 74 mnkr.

Slutsats - ekonomi

Markforsiljning i projektet bidrar till att projektet ger ett positivt nettonuvirde.



Det finns ingen risk for ett negativt nettonuvarde under forutsittning att projektet
genomfors. Overskottet viiger upp de tunga investeringarna i infrastruktur, tunnelfor-
laggning av en kraftledningstunnel och evakuering av gasverksamheten i de fyra tidi-
gare genomforandebesluten for Norra Djurgardsstaden i Hjorthagen. Sammanlagt skall
utgifterna for stadsutvecklingen i Hjorthagen inte dverstiga intékterna.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Maluppfyllelse

Meélen for Norra 2 4r att bidra till stadens mal om att Stockholm ska vara en attrak-
tiv, trygg, tillginglig och vixande stad for boende, foretagande och besok. Kvalitet och
valfrihet ska utvecklas och forbéttras. Stadens verksamheter ska vara kostnadseffekti-
va. I Norra Djurgardsstaden géller ocksa malet om att vara en miljostadsdel i vérlds-
klass.

Viixande

Norra 2 bidrar till att uppfylla malet om 6kad utbyggnadstakt i Stockholm genom
de 560 nya ldgenheterna.

Attraktiv, trygg, kvalitet och valfrihet

I kvarteren finns en blandning av bostadsrétter och hyresrétter. En matvarubutik
och ett antal mindre kommersiella lokaler samt forskolor bidrar till variationen. Be-
byggelsen varierar i utformning och hojd. Har finns till exempel 18 radhus. I syfte att
uppnd god arkitektonisk kvalitet har varje byggherre genomfort parallella arkitektur-
uppdrag.

Cirka 230 trad kommer att nyplanteras inom Norra 2, varav ca 130 pa fastighets-
mark och 100 pa stadens mark. For att stirka de ekologiska sambanden véljs fraimst ek
som gatu- och parktrad.

Inom planomradet &r gatorna utformande for blandtrafik och 1ag hastighet. Dar
cyklar man i blandtrafik. Cykelbana finns dock i direkt anslutning vid huvudgatan.

Kostnadseffektiva

Norra 2 dr det forsta genomforandebeslutet i Hjorthagendelen av Norra Djurgéards-
staden som ger ett ekonomiskt dverskott. Overskottet viiger upp de tidiga investering-
arna i omradet. Malet om att hela utbyggnadsomradet i Hjorthagen sammantaget ska
vara i ekonomisk balans kommer att kunna uppfyllas.

Tillginglig

Utformningen av kvarteret har gjorts i enlighet med de riktlinjer som finns i
”Stockholm — en stad for alla. Handbok for en tillgénglig och anvandbar milj6”.

Réden for funktionshinderfrdgor har varit remissinstans till detaljplanen och har
sarskilt granskat hur sophanteringen ska fungera i omradet.

Ekplantering dr en malkonflikt mellan en god utemiljo for alla och att stirka det
ekologiska sambandet mellan norra och sddra Djurgarden. Ekpollen dr ndmligen pro-
blem for ménga pollenallergiker. I den fortsatta planeringen kan hinsyn tas till detta
genom att undvika att plantera nya ekar néra férskolan och andra platser ddr ménni-
skor vistas lange.

Miljostadsdel

Detaljplaneetappen dr den forsta i Norra Djurgardsstaden dir uppdraget om en mil-



jostadsdel i vérldsklass funnits med fran borjan. Krav pa miljovénlig teknik och ut-
formning har skrivits in i 6verenskommelserna om exploatering, se redovisning under
rubriken Miljoprofil. Lirdomen fran Hammarby Sjostad &r vikten av att miljokrav
redovisas och f6ljs upp, varfor ett program for uppfoljning ocksé finns med i avtalen.

Aven i den offentliga miljon mérks miljprofilen. Nagra exempel ir materialval,
sopsugspapperskorgar och dagvattenhanteringen som skall klara ett fordndrat klimat.

En rad nya tekniker och produkter utvecklas i projektform och kan testas i Norra
2, en del av dem i samarbete med Norra Djurgardsstaden Innovation. Det galler till
exempel ”Smart Grids”, som leds av Fortum. Det handlar om att skapa ett elnit som
kan utnyttja energin mer effektivt 4n idag. Ett annat exempel dr “Information och
Kommunikations Teknologi ”(IKT), som Ericsson leder. Projektet syftar till att ut-
veckla teknik och applikationer inom bland annat byggnader, transporter och hilsa
som kan bidra till att optimera och minska resandet.

-Miljo, kompensation for ianspriktagen gronyta

Projektet ingar i det fordjupade programmet f6r Hjorthagen fran 2009 och Milj6-
konsekvensbeskrivningen for fordjupat program f6r Hjorthagen 2008.

Ett fordjupnings-PM for etappen Norra 2 har tagits fram.

Aspekter som behandlas i miljokonsekvensbeskrivningen och som ér relevanta for
etappen ir hantering av fororenad mark, hantering av dagvatten, inverkan pa vérdefull
kulturhistorisk milj6é och Nationalstadsparken samt nérhet till viktiga ekbiotoper och
deras spridningssamband.

Norra 2 kommer att anlédggas dér det 1 dag 4r en temporér reningsanlaggning for
fororenade massor, industrimark och upplagsmark. Nar bebyggelsen fardigstéllts
kommer den, med Kontorsparken, planteringsytor pa gérdar, tak och balkonger att bli
en relativt gron miljé med en roll som spridningskorridor, klimatutjimnare och for
dagvattenhantering. Kontoret skall géra en handlingsplan med kontrollprogram for
hantering av markfororeningar for att sékerstélla att marken inte utgdr fara for ménni-
skors hélsa eller miljon. Handlingsprogrammet skall godkénnas av miljéforvaltningen.

- Niringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv paverkan pé niringslivet i regionen,
dels genom de arbetstillfdllen som skapas under utbyggnadstiden, dels genom de ar-
betstillfdllen som skapas i de verksamheter som kommer att etableras i kvarteret samt
att mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

-Paverkan pa barn

Det finns en barnkonsekvensanalys kopplat till det fordjupade programmet for
Hjorthagen fran 2008. Programmet lyfter fram sikerhet, rorelsefrihet, tillgdnglighet
och hilsa.

Detta har varit ledord vid utformningen av Norra 2 och resulterat i gemensamma
grona gérdar, lekytor i Kontorsparken, nérhet till forskola, utformning av ”géngfarts-



gator” (bade gardstorget och Husarviksgatan) vilka medger tillgdnglighet till Strand-
parken med ytor for lek.

Angoring till garage och bostidder sker i storkvarterens utsidor varfor gardarna kan
héllas bilfria.

Under byggskedet av den forsta etappen, Norra 1, kommer en tillfallig lekpark att
finnas i kontorsparken. Dérigenom kan de barn som flyttar in né en lekpark utan att ga
genom ett byggomrade.

-Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har planerat utformningen och genomférandet av etappen Norra 2 i sam-
rad med stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret, miljoforvaltningen samt de lednings-
dragande verken.

Stadsmuséet har 1amnat synpunkter pa utformningen av bebyggelsen med hénsyn
till dess nérhet till Gasverkets byggnader och Nationalstadsparken.

Genom planprocessen har alla berdrda instanser haft méjlighet att yttra sig 6ver de-
taljplanen.

Plan for uppfoljning

Projektet foljer stadsledningskontorets projektstyrningsmodell for stora projekt.

Ekonomin f6ljs upp i samband med den normala ekonomirapporteringen; flerars-
program, verksamhetsplan, verksamhetsberéttelse m.m. Eventuella avvikelser kommer
att analyseras och kommenteras i separat bilaga.

Atagandena pa grund av miljoprofileringen kommer att fljas upp sérskilt.

Kommunikation

Projektet foljer Stockholm stad 6vergripande kommunikationsplan och Norra
Djurgéardsstadens kommunikationsplan som uppdateras minst arligen.

Pa hemsidan www.stockholm.se/norradjurgardsstaden kan man folja projektet.

Analys och konsekvenser/Exploateringskontorets synpunkter

Norra Djurgardsstaden i Hjorthagen utvecklas i stort sett i enlighet med de mal om
utbyggnadstakt, ekonomi och miljokrav som kommunfullmédktige dlagt projektet.

Genomforandebeslutet géller utbyggnad av infrastruktur, gator och parker inom de-
taljplan Norra 2 for uppforande av 560 bostider samt markrening i Gasverskomradet
och etablering av en ny reningsanldggning for fororenade massor.

Kontoret foreslér att nimnden godkénner bilagda forslag till 6verenskommelse om
exploatering och ger kontoret uppdrag att traffa 6verenskommelse om exploatering
mellan Exploateringsndmnden och de markanvisade byggherrarna inom detaljplanen
Norra 2.

Kontoret foreslar att nimnden godkédnner investeringsutgifter om 281 mnkr och in-
vesteringsinkomster om 10 mnkr

Kontoret foreslar att nimnden godkédnner genomforande av marksanering inom
Gasverksomradet samt etablering av reningsanlédggning for fororenade massor till en
kostnad av 18 mnkr.



http://www.stockholm.se/norradjurgardsstaden

BEREDNING
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 17 april 2012 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret dr positiv till utbyggnaden av delomradet (dven bendmnt
projektpaket) Hjorthagen, som &r en viktig del for stadsomvandlingen av Norra Djur-
gérdsstaden. Att ett gammalt industriomrade renas och utvecklas med bostéder till-
sammans med offentlig och kommersiell service, kultur och nya arbetstillfdllen bidrar
starkt till stadens samlade och langsiktiga framtidsbild ”Vision 2030 — Ett Stockholm i
Virldsklass”.

Stadsledningskontoret konstaterar att samordningen av utbyggnaden av Hjorthagen
ar komplex. Tids- och skedesplanering ar darfor mycket viktigt i omrédet. Planering
och genomforande i omradet genomsyras av behovet av ett titt samarbete inte bara
inom stadens forvaltningar utan &ven med dvriga aktorer, sdisom Stockholms Hamnar,
Trafikverket, Fortum, SL samt savil byggherrar och intressenter som redan befintliga
boende och verksamma. Det dr viktigt for staden att en bra helhetsldsning som tar
hinsyn till alla olika intressen uppnas.

Norra 2 dr en av flera detaljplaner och huvudprojekt som ingar i projektpaketet
Hjorthagen. Detaljplanen mdjliggor cirka 560 ldgenheter, varav 60% ska upplatas med
hyresritt och 40% med bostadsritt, forskola, gruppboende, livsmedelsbutik samt
kommersiella lokaler. Stadsledningskontoret anser att omradet lampar sig mycket vél
for blandad bebyggelse samt att exploateringsprojektet innebér ett

effektivt nyttjande av redan ianspréktagen mark i ett centralt och kollektivtrafik-

néra ldge. Stadsledningskontoret noterar att detaljplanen behandlas i stadsbygg-
nadsndmnden under varen 2012 med ett eventuellt godkdnnande tidigast i maj.

Stadsledningskontoret konstaterar att huvudprojektet Norra 2 i vdsentliga delar fol-
jer stadens projektstyrningsmetod for stora bygg- och anlaggningsprojekt. Stadsled-
ningskontoret anser dock inte att exploateringsndmndens drende f6ljt stadens invester-
ingsregler da exploateringskontoret infér ndimndbeslut inte samratt med stadslednings-
kontoret i tillracklig omfattning. Stadsledningskontoret vill dock framhalla att drendet 1
sig dnda uppvisar ett beslutsunderlag som innehéller en tillrackligt tillfredsstéllande
och utforlig beskrivning av de punkter som ett underlag ska innehélla i enlighet med
stadens investeringsregler och anvisningar.

Utbyggnaden av Stockholm ska ske pa en langsiktigt héllbar niva och det ska fin-
nas utrymme for de investeringar som krévs for infrastruktur, omsorg, forskola, skola
med mera samtidigt som bostadsbyggandet ska oka. Detta stéller allt stérre krav pa
projektens 16nsamhet. Det &r darfor positivt att konstatera att projektet Norra 2 enligt



nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett nettonuvirde om +281 mnkr.

Vad giller investeringsekonomin for projektpaketet Hjorthagen som helhet innefat-
tas utgifterna for Norra 2 i inriktningsbeslutet for Hjorthagen som kommunfullméktige
fattade den 9 september 2009. Det positiva ekonomiska overskottet for Norra 2 viger
upp de tidigare investeringarna i Hjorthagen enligt exploateringsndmndens drende.
Stadsledningskontoret noterar att exploateringsndmnden under 2012 forbereder en
revidering av inriktningsbeslutet for Hjorthagendelen dér en 6versyn ska ske av even-
tuella forandrade projektutgifter och projektinkomster. Stadsledningskontoret framhal-
ler vikten av att en revidering sker i enlighet med stadens investeringsregler och pro-
jektstyrningsmetodiken for stora projekt.

Samlad bedomning

Stadsledningskontoret anser att utvecklingen med nya bostdder i Hjorthagen ar
nddvéndig och viktig for att mota stadens kommande befolkningsdkning. Malen for
detaljplanen Norra 2 ar att bidra till stadens mél om att Stockholm ska vara en attrak-
tiv, trygg, tillganglig och vixande stad for boende, féretagande och besdk. Projektet
ifrdga redovisar ocksa ett positivt nettonuvérde. Stadsledningskontoret foreslar att
kommunfullméktige ger exploateringsndmnden i uppdrag att genomfora exploatering-
en inom detaljplan Norra 2 (del av Hjorthagen 1:3) omfattande investeringsutgifter om
281 mnkr.



