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1. Gatu och fastighetsndmnden godkanner denna lagesredovisning avseende
Hjorthagen — V artahamnen — Frihamnen och Loudden.
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avseende fortsatta utredningar mm under 2003 enligt kontorets utl&tande.
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SAMMANFATTNING

Inom utvecklingsomrédet Hjorthagen, V artahamnen, Frihamnen och
Loudden har pagétt utredningsarbete av dvergripande struktur frégor samt
tekniska fragor med utgangspunkt fran kommunfullmaktiges uppdrag att
redovisa mdjlig exploatering och tidplan. Arbetet har redovisats i férdag till
program for planering av omradet dar majligheter till ca 10 000 bostader
och 30 000 arbetsplatser tas upp. Forst i tiden ligger Hjorthagen V astra och
Norra Etapp | samt Sodra V &rtahamnen och kv Elektriciteten. | dessa
omraden bedoms drygt 3 000 bostader kunna pabdrjas, varav merparten
ligger i Hjorthagen Vastra och Norra Etapp | (delar av f.d. Gasverks-
omradet).

Programmet inrymmer flera komplexa fragor och stora osakerhet finns
avseende bedomningar av sdval kostnader som intakter. Utgifterna bedoms
ligga pa ca 8-8,5 mdkr, exklusive general planeanldggningar. For projektet
som helhet bedoms inkomsterna ligga i niva med utgifterna. Fullt utbyggt
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bedoms driftkostnaderna uppga till 25 mnkr for vardera GFN och SDN och
kapitalkostnadernattill ca 375 mnkr.

Hjorthagen Véadra och Norra Etapp | beddms medfora utgifter om knappt 2
mdkr och inkomster kring 1,2 mdkr. Halften av utgifterna avser mark-
sanering. Med beaktande av tidigare erlagd saneringsersattning fran Birka
Energi blir underskottet ca 180 tkr per lagenhet.

Exploateringen inom Sodra V é@rtahamnen inrymmer en stor andel
kommersiell bebyggelse. Utgifterna bedéms uppgartill ca 850 mnkr och den
stora andelen kommersiell bebyggel se bedoms pa sikt generera ett
Overskott.

Exploateringen inom ovriga delomraden ligger langt fram i tiden och nagra
detaljkalkyler har inte genomforts.

Exploateringen inom Hjorthagen NV & beroende av 6verenskommelse med
Fortum avseende nytt gaslager samt bergforlaggning av kraftledning. Efter
sadan 6verenskommelse har kontoret for avsikt att successivt bygga upp en
projektorganisation inom befintlig linjeorganisation.

UTLATANDE

Bakgrund

For utvecklingsomradena Hjorthagen — V artahamnen — Frihamnen —
Loudden finns uppdrag fran kommunfullmaktige att utreda mojlig
exploatering och tidplan. Resultatet har redovisats i férdag till program for
planering for sdval gatu- och fastighetsndmnden som stadsbyggnads-
namnden och har darefter gatt ut pa remiss. Programomradet & stort och
omfattar mer an 100 ha. Inom programomréadet ligger Stockholms hamn,
tunga energianl&ggningar avseende gas, fjarrvarme och el produktion samt
stora befintliga och planerade véagar. Stora delar av omradet gréansar mot
national stadsparken. Det finns en rad fragor vad galler kopplingar till
infrastruktur och samverkan / avgransning med hamnen och Fortums
energiproduktion som maste klargoras innan en full utbyggnad kan ske.

Planering och genomférande

Programarbetet pagar for omradet som helhet med tyngdpunkt pa de
omréden som ligger forst i tiden, dvs Hjorthagen Norra och Vastra samt
Sodra V értahamnen och kv Elektriciteten. Inom dessa omraden bedéms det
varamgjligt att uppféra drygt 3 000 bostader (ca 3 000 i Hjorthagen NV
samt ca 350 i Sodra Vartahamnen och ca 300 i kv Elektriciteten).

For Loudden, Frihamnen och Hjorthagen Norra och Vastra har studierna
begransats till volymstudier, faktainsamling samt dversiktliga utredningar
avseende kopplingar till kringliggande omraden, bl.a. som en del i
utredningar avseende landskap, trafik, miljo och ledningar. Foér Sodra
Vartahamnen och Hjorthagen NV har mer omfattande utredningar gjorts
avseende framfor allt grundldggning och markfororeningar samt
trafikfragor.



Staden &ger i princip all mark som ligger i programomrédet dar ny
exploatering planeras. Inom Sddra V értahamnen har Position Stockholm
forvarvat fastigheten Riga 1 samt erhdllit en tidig markreservation for del av
de kvarter som ligger narmast kajen for bostadsandamal och kontor och
inom Frihamnen har fastigheten Ladugardsgardet 1:48 (f.d. Fordfabriken)
Overlatits till ett bolag som ags av Wihlborgs. | évrigt finns inga byggherrar
utsedda.

Ingen del av programomradet har kommit sa langt att genomférandebesl ut
fattats.

Tidplan
| nedanstaende karta redovisas en schabloniserad tidplan for
programomrédet.
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Bostadsbebyggelse har planerats pa de omraden dér det finns forutséttningar
for en god boendemiljo (buller, sakerhet mm). | nedanstaende tabell
redovisas nar det kan vara méjlig att paborja bostadsbebyggelsen i de olika
delomrédena.
Detaljplan Antal Paborjas
lagenheter 2004 | 2005-06| 2007-10 Senare
1. HjorthagenV & N Etapp | 3000 200 1300 1500
2. Hjorthagen N Etapp |1 2000 2000
3. Elektriciteten 300 100 200
4. Sbdra Vartahamnen 300-400 350
5. Loudden 3500 3500
6. Containerhamnen 1500 1500
Summa Ca 10000 200 1750 1700 7000




? Exploatering inom Hjorthagen NV forutsétter dverenskommelse med
Fortum om villkoren for nytt gaslager samt tunnelfdérlagd kraftledning.
(Overenskommel sen berdknas vara klar 02/03 och tas upp i borjan av
2003 i sérskilt @&rende.)

? Exploatering av Hjorthagen Norra Etapp |1 & mdjlig forst nér naturgas
finnstill Stockholm. Berdknas komma tidigast 2005-2010.

? Exploateringen inom kv Elektriciteten forutsétter flytt av stéllverket.
Diskussion pagar mellan staden och Fortum.

? Exploateringen inom Loudden och Containerhamnen forutsétter
aternativ plats for olje- respektive containerhamn.

Kontor

Utdver bostadsbebyggel sen beddms uppemot 30 000 arbetsplatser kunna
inrymmas i omrédet, inom i forsta hand Sodra V drtahamnen och Frihamnen
/ Containerhamnen. FOr merparten av kontorsprojekten ar tidpunkten for ett
genomfdrande oklar, eftersom en utbyggnad &r beroende av mark nads-
utvecklingen, samt kommande planer for Osterledens strackning inom
Frihamnsomradet.

Ekonomi

Bakgrund
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Omradets komplexitet och risken med 6verklaganden medfor i olika grad
risk for forsening av olika del projekt.

Utgifterna ligger paca 7 mdkr i ovan redovisade projekt. Utdver detta
bedéms mindre g kostnadsberaknade projekt och ofbrutsett uppga till ca 1-
1,5 mdkr. Kostnaderna & behé&ftade med stor osakerhet. Stora delar av
projektet kommer att forandras i det fortsatta planarbetet och det &r inte
osannolikt att nu of 6rutsedda delar kommer fram i senare skede. For
Loudden och Frihamnen baseras intakterna uteslutande pa nyckeltals-
berakningar.

En osakerhet som finnsi flera av delomrédena & kostnader for utbyggnad
av lokalgator i en tét stadsstruktur. Det kan i vissafall vara tekniskt omgjligt
att inte |&ta samma entreprendr som utfor grundarbete pa kvartermarken
dven anldgga vissa av lokalgatorna. En sddan hantering innebér dock inte att
staden overfor utgifter pa byggherrarna eftersom detta vags upp painkomst-
sidan. Ovanstdende kalkyler baseras pa att staden anlagger lokalgatorna.

Vid tomtréttsupplatel se for bostadsandamal bel astas stadens ekonomi enligt
nuvarande huvudgrunder for tomtréttsupplatelser av utgifter for grund-
l&ggningsbidrag och anglutningsavgifter fér vatten och avlopp. Dessa
utgifter paverkas av fordelning forséljning och tomtrétt.

For Loudden finns en stor osakerhet avseende markfororeningar, savél
avseende totalomfattning samt vilka atgarder som faller pa nuvarande
verksamhetsutovares efterbehandlingsansvar.

Inkomstsidan & aven den behaftad med stor osdkerhet bl.a. avseende
exploateringens omfattning och marknadsforandringar. Ny fastighets-
taxering avseende flerfamiljshus har skett och kontoret foreslar i sarskilt
drende nya bostadsavga der, med skilda nivaer for hyresrétt och bostadsrétt.

Stadens markanvisningspolicy som godkants av gatu- och fastighets-
namnden 25 jan 2000 ger byggherrar som bygger hyreslégenheter majlighet
att valja tomtréttsupplételse. Kontoret har fatt i uppdrag att ta fram en ny
markanvisningspolicy. Avgaldsunderlaget for bostadséandamal understiger
marknadsvérdet for bostadsmark som har sdlts for att bygga bostadsétter.
Fordelningen tomtratt och aganderétt far darfor stor betydelse for bostads-
proj ektens ekonomi.



|50% tomtrattsuppl&telse, nuvarande avgald | |

Vid 100% tomtrattsuppl atelse blir skillnaden storre.

En avgadsbefrielse under de forsta aren har diskuterats for att stimulera
nyproduktion av hyresrétter. Det &r positiv for bostadsbyggandet och
hyresnivaerna for de nyproducerade |agenheterna, men reducerar stadens
inkomster av exploateringen. Lagligheten i sadan temporar befrielse ar €
klargjord. Nedan redovisas nagra exempel pa hur avga dsbefrielse paverkar
intakterna av tomtrattsuppl atel sen;

? 5ar avgadsfrihet ca 25% minskade inkomster
? 10 &savgddsfrinet  ca45% minskade inkomster

Inom hamnomradena dér den kommersiella bebyggel sen dominerar ar det
marknadsvardet pa kontor som blir en osakerhetsfaktor. | exploaterings-
kalkylen har kontorsvérdet antagits vara 6 000 kr/kvm BTA. En differens
med 1 000 kr/kvm BTA inneb&r en foréndring av intdkten med 17%. For
kontorsbebyggelsen forutsitts marknadsméssiga nivaer tas ut vid sava
forsajning som tomtréttsuppl atel se. Efterfragan pa kontorsmark i detta lage
& 1ag i dag och det & sannolikt rétt att avvakta med en exploatering for
kontorsandamal i storre omfattning. Det stammer &ven val med den
utbyggnadstakt som &r tankt, dér bostéaderna ligger forst i planeringsfasen.

En inte helt obetydlig del av osdkerheten avseende utgifterna ligger i fragor
som staden §alv kan styra 6ver avseende tydliga och va underbyggda
beslutsunderlag fran kontorets sida samt snabba och tydliga politiska beslut
I stadens namnder. Utredningskostnader i tidigt skede &r vanligtvis vé
investerade pengar.

Nedlagda utredningsutgifter mm

Inom programomradet har investeringar lagts ned i Gvergripande utred-
ningar och konsultstéd avseende bl.a. trafik, landskap, miljo, geoteknik och
markfororeningar samt ledningar. UtOver detta tillkommer utgifter for
stadens egen personal. Utredningar har varit en forutsdttning for att driva
programarbetet samt att fa en battre kunskap om mdjlig utbyggnad,
genomfdrande och ekonomi. Inom respektive delprojekt har foljande
utgifter funnits under 2001-2002

Delomrade Belopp

Hjorthagen NV 11 mnkr
Sodra V artahamnen 6 mnkr
Frihamnen 2,6 mnkr
Loudden 0,1 mnkr

Omradet & stort med manga komplexa frégor. Under 2003 bedoms
ytterligare ca 15 mnkr behovas for fortsatta utredningar och allméant
konsultstod inom programomradet
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Hjorthagen Norra och Vastra

Tidplanen aterspeglar en vilja att tidigt komma igang med bostadsbyggandet
i omradet. For att snabbt kunna forverkliga de detaljplaner som tas fram for
omradet forbereds hantering av fororenade massor och de dtgarder som blir
en foljd av detta. Verksamheternainom Storangskroken paverkas och
arrendatorerna har sagts upp. Kontoret forbereder upphardling av sanering
inom Hjorthagen NV. Kontoret har for avsikt att aterkommatill namnden/
KF med delgenomférandebesl ut avseende sanering i sarskilt drende.

En forutsattning for att projektet ska bli av ar att en Gverenskommelse
traffas med Fortum avseerde nytt 18ge for gaslager samt bergférlaggning av
kraftledning. En sadan 6verenskommelse beddms vara klar under 2002 och
utgifterna ligger pa en niva som forutsétter beslut av kommunfullmaktige.

Exploateringen bedéms medfora utgifter om ca 1,9 mdkr for gatu och
fastighetsnamnden. De hdga utgifterna beror pa bl.a. markfdéroreningar,
komplex geoteknik och Fortums befintliga energianldggningar som behdver
flyttas. Inkomsterna bedoms uppga till ca 1,1 mdkr forutsatt att halften av
de 3000 bostaderna sédljs till en niva kring 6000 kr/kvm BTA.

Exploateringsutgifternai aktuellt &rende dverstiger den tidiga uppskattning
som redovisades i programforslaget med 700 mnkr (1200 mnkr for
Gasverksomradet Etapp 1). Skillnaderna kan férklaras av hogre utgifter
avseende markfororeningar och grundlaggning, andrad geografisk
omfattning samt redovisning av Fortums energianléggningar.



Ovanstaende kalkyl medfor ett underskott per |agenhet pa ca 180 tkr.
Driftkostnaderna for GFN beddms 6ka med 4,5 mnkr. Kapitalkostnaderna
bedéms uppga till ca 100 mnkr vid fullt utbyggt delomrade.

Sodra Vartahamnen

| omrédet mot kajen som ligger forst i tidplanen planeras for bostader (ca
300-400 lagenheter) medan de delar som vetter mot V artabanan och
Siljaterminalen planeras for kommersiell bebyggelse p.g.a. problematik
med risk och buller. Fér Sodra Vé&rtahamnen har inte val avseende
forsajning / tomtrétt for bostaderna lika stor paverkan pa den totala
ekonomin da bostadsbebyggelsen utgor en mindre del av exploateringen.

Aven for Sodra V artahamnen redovisas hogre utgifter an i program-
fordaget. Staden bedoms fa hogre kostnader for markfororeningar an vad
den forsta tidiga mark undersokningen visade pa. Dessutom ligger mer
trafikanlaggningar utlagt pa detta omrade &n i tidigare redovisningar.

Exploateringskalkyl (2002 ars prisniva)

Inkomster

Byggrétt 1 200 mnkr*
Utgifter

Allman plats 350 mnkr
Kvartersmark 250 mnkr
Summa 600 mnkr
Netto 600 mnkr
Ingangsvarde mark 150 mnkr

! I nkomstbeddmningen baseras pa en vardeniva om ca 6 000 kr/ kvm BTA kontor.

Ovanstéendekalkyl medfor ett Gverskott om ca 200 tkr per ekvivalent
lagenhet. Driftkostnaderna for GFN beddms 6ka med ca 2 mnkr.
K apitalkostnaderna bedoms uppga till 25 mnkr vid fullt utbyggt delomrade.

Parkeringen beddms |6sas mest kostnadseffektivt med ett kallarplan och
kompletterande parkeringsplatser i underjordiskt bergrumsgarage.
Projektering och viss byggnation av bergrumsgaraget kan vara aktuellt i
tidigt skede. Avsikten &r att byggherrarna ska bekosta vald parkerings-
|6sning. Temporéart kan det eventuel It bli aktuellt att staden bekostar mindre
del av garaget, en investering som i sa fall genererar 6kade forsaljnings-
intakter. Stadens eventuella andel av bergrumsgaraget finns ¢ med i
ovanstdende redovisning.

Organisation

Arbetet har organiserats inom befintlig linjeorganisation med personal fran
region innerstads markbyra (projektledning), park- och gatubyra (trafik,
park och anl&ggning) samt driftbyra (drift och belysning). Konsulter har
handlats upp for tekniskt stéd och utredning avseende bl.a. geoteknik och
markfororeningar, trafikfrégor samt projekt samordning.
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Kontoret gbr en utvardering av organisationen for Hammarby Sjéstad och
NV Kungsholmen. Avsikten & dra erfarenhet ur det arbete som har skett i
andra stora projekt samt att inom befintlig linjeorganisation bygga upp en
effektiv projektorganisation for programomradet och dess delprojekt. Vissa
funktioner beddms behdvas 6vergripande avseende t.ex. tidplanering,
upphandling och tekniksamordning medan andra funktioner kan skiljasig at
mellan de olika del projekten.

Efter det att Fortumavtalet & klart samt tydligare stéllningstagande finns
avseende Stdra V artahamnen kan en tydligare organisation redovisas.

Utdver kontorets egen personal sker néra samarbete med bl.a. stads
byggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen, hamnen, vagverket och
ledningsbolagen.

Milj6
Kontorets generella miljopolicy anger att kontoret ska

? Minska anvandningen av andliga resurser genom hushallning,
atervinning och &eranvandning
Bevara den biologiska mangfalden
Minska spridningen av amnen som &r skadliga for miljén
Skapa en god livsmilj6 fér boende och verksammai Stockholm
Standigt utveckla vart miljoarbete

NN ) N

Oversiktlig miljobedomning har genomforts for programomradet som
helhet. For respektive delomrade kommer miljofrégorna att utredas och
redovisas i miljokonsekvensbeskrivningar parallellt med det fortsatta
planarbetet.

Kontoret anser att det arbetssétt som galler for 6vriga exploateringsprojekt
med tilldmpning av ekologiskt byggande, stadens dagvattenpolicy och
relevanta miljokrav vid upphandling &r ett val fungerande sétt att arbeta
med milj6fragor i exploateringsprojekt. Kontoret har inte for avsikt att ta
fram nagot generellt sarskilt miljoprogram for aktuellt projekt. Erfarenhets-
aterforing kan ske fran Hammarby Sjéstad avseende t.ex. bilpool och
logistik for att minska trafikens storningar. Kontoret ser det dock som
vasentligt att hdlla nere byggkostnaderna och vill darfor undvika att stélla
specifika krav pa byggherrarna utéver vad som & normalt. | dialog med
byggherrarna kan forhoppningsvis sarskilda miljoatgarder tas fram for olika
delprojekt.

lanspraktagande av f.d. industri- och hamnmark medfor att staden tar hand
om markféroreningar i en omfattning som inte hade varit aktuell annars.
Detta & i sig positivt for miljon.

Kontorets synpunkter och fordag till besut
L &gesredovisningen & en sammanstalining av nulége avseende program
omradets innehall, ekonomiska konsekvenser och tankta tider.

Tidplanen baseras pa en vilja att kunna paborja bostadsbebyggelse i de
forsta delarna av Hjorthagen samt Sodra V artahamnen sa fort som majligt



efter fardig detaljplan. For att mojliggora detta krévs investeringar i tidigt
skede.

Kontoret fores&r att namnden godkanner redovisningen saval som de
investeringsutgifter om 15 mnkr avseende fortsatta utredningar mm som
beddms vara nbdvandiga for att driva del projekten Hjorthagen Norra och
Vastra Etapp | samt Sodra V értahamnen vidare under 2003 (delgenom-
forandebeslut). Beloppet bedoms fordelas pa Hjorthagen 10 mnkr och Sodra
Vértahamnen 5 mnkr. Dessa belopp omfattar inte kostnader for sanerings-
projektering och 6vrig mer omfattande detaljprojektering, vilket tas upp for
sarskilt ndmndbeslut.

Under aret kommer ytterligare del genomfoérandebesiut behdvas for Hjort-
hagen NV avseende bl.a. ekonomiska konsekvenser av Fortumavtalet,
saneringsentreprenad samt eventuellt flytt av gasledning for att tidplanen
skall hdllas.

SLUT
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