GATU- OCH TIANSTEUTLATANDE

FASTIGHETSKONTORET f(%N 2004-08-17
Handl&ggare: Ulrika Hellstrom 2004-07-29

Region Innerstad

Markbyran

Tel: 508 261 08
e-mail: ulrika.hellstrom@qfk.stockholm.se

Dnr: 02-511-757 Till
Gatu och fastighetsnamnden

Delgenomférandebedlut for beredande ar beten for ledningar och
schakt mm. i Hjorthagen

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsndmnden godkanner investeringsutgifter om 50
mnkr for férberedande arbeten avseende ledningar, schakter mm. i
Hjorthagen Norra och V&stra samt ger kontoret i uppdrag att utféra
dessa arbeten.

Olle Zetterberg

Goran Gahm

Susanna Hoglund

SAMMANFATTNING

Sedan ramavtalet med Fortum har godkants (GFN 2004-05-04 och KF
2004-06-22) av alla parter & det mgjligt att bebygga Hjorthagen Norra och
Vastra med 3000 |agenheter i en forsta etapp. Det bedutet mojliggjorde
aven anvisning av mark foér knappt 1900 lagenheter till 18 byggherrar (GFN
2004-06-22). Projektet gar darmed in i en ny intensiv fas hosten 2004, i
vilken aven byggherrar deltar.

Projektet har hittills forbrukat 58 mnkr, beslut finns for 58,8 mnkr. For att
kunna arbeta vidare enligt uppréttad tidplan hosten 2004 behdver nya medel
avséttas till bl.a. upphandlingar av entreprenader for forberedande arbeten
och till konsulttjanster. Enligt nedanstaende redovisning behover kontoret fa
gatu och fastighetsndmndens godkannande att investera ytterligare 50
mnkr, varav ca 22 mnkr upparbetas under hésten. Kontoret aterkommer
inom kort med en mer utforlig lagesredovisning for hela programomradet, i
vilken investeringsbehovet fr.o.m arsskiftet 04/05 och fram till antagande av
respektive detaljplan framgar. Denna & av den omfattningen att den

behdver redovisas for komunfullméktige.
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UTLATANDE

Bakgrund

Arbetet med planeringen av detta spannande stadsutvecklingsomrade,
Hjorthagen, Vartahamnen, Frihamnen och Loudden har pagétt i flera arstid
men under varen 2004 har tva stora och avgorande steg tagits for projektet.
Avtaet mellan Stockholms stad, Fortum och Stockholms hamn avseende
omdisponeringen av Fortums verksamhet har godkants av respektive
ledning. | staden godkéndes avtalet av GFN 2004-05-04 och KF 2004-06-
22. Det har i sin tur mgjliggjort att mark for byggnation av ca 1900
lagenheter har kunnat anvisas till totalt 18 byggherrar (GFN 2004-06-22).
Det fortsatta arbetet med del omradena Hjorthagen Norra och Véstra gar
darmed ini en ny intensv fasi host.

Detta tjansteutl dtande syftar till att fa gatu- och fastighetsnamndens
godkannande att fortsétta investera medel i projektet, sa att tidplanen kan
hallas. Projektet behover besut for att kunna handla upp entreprenader
respektive konsulttjanster under hdsten 2004.

Kontoret &erkommer inom kort med en mer utforlig lagesredovisning
kombinerad med ytterligare ett delgenomférandebesiut som avser utgifter
fr.o.m. arsskiftet (04/05) och tiden fram till antagande av respektive
detaljplan. Den redovisningen och det delgenomférandebeslutet &r av den
omfattningen att det &ven krévs ett godkadnnande i kommunfullmaktige.

Tidigare bedut

Omradets storlek och komplexitet gor att projektet redan har varit uppe for
beslut vid fleratillfallen. Delgenomférandebesiut har tagits tva ganger
tidigare, 030109 respektive 031125.

Namnd Arende/beslut

GFN 010403 | Principoverenskommelse avseende flytt av gaslagring och kraftledning mm.
Godkandes aldrig fullt ut av motparten

GFN 020507 | Program for planering av utvecklingsomrédet. Inriktningsbes! ut

SBN 020321

GFN 021217 | Remissvar for hela utvecklingsomradet. Namnden anforde da att staden i ett forsta
skede bor prioriterabebyggelseni Hjorthagen.

GFN 030109 | L&agesredovisning for hela utvecklingsomr adet. Godkannande av ekonomisk
redovisning samt beslut om fortsatta investeringsutgifter fér utredningar mm

SBN 030612 Godkannande av redovisning av programsamrad samt uppdrag att g& vidare med
programarbetet for Hjorthagen och Sodra V artahamnen

GFN 031125 | L&agesredovisning markrening, med delgenomforandebeslut for att g vidare
med bl a projektering avseende masshantering och kraftledningstunnel

GFN 031209 | NorraLanken, godkénnande av Projekteringsdverenskommel se med vagverket,
planbestéllning samt inriktningsbeslut avseende hamnavfart.

GFN 040217 | Ropstensrondellen. Inriktningsbesl ut

GFN 040504 | Ramavtal mellan staden, Fortum Véarme, Fortum Distribution och Stockholms
Hamn.

GFN 040504 | Avtal om avflyttning, upphorande av tomtrétt samt forvéarv av byggnader och
anl&ggningar rérande Angsbotten 7 i Hjorthagen med Svenska Hus i Géteborg AB.

GFN 040615 | Overenskommelse om bl.a. transportkdp av tomtrétten till Angsbotten 6 i
Hjorthagen med PrisXtra

GFN 040622 | Markanvisning for bostadsandamal (hyres- och bostadsrétt) inom Hjorthagen

Norraoch Vastratill ca 20 byggherrar.




Beskrivning av projektet
| Hjorthagen Norra och Véastra skall byggas dtminstone ca 3000 |agenheter i
en forstaetapp, under perioden 2007-2011. Under 2004 beslutas om det
kommer att bli en andra etapp om ytterligare ca 2000 |&genheter, beroende
pa om Fortum kommer att bytatill flytande naturgas (LNG), som levereras
via bét eller via naturgasledning, istallet for att bygga ett nytt gaslager.

Innan byggherrarna kommer in och kan paborja byggnationen av
lagenheterna, kommer staden att utféra en hel del forberedande arbeten
under framfor allt 2005-2007. Som exempel kan namnas nedléggning av
kraftledningen i tunnel, omlaggning av gasledningar respektive upprustning
av dagvattenledning, schaktning och markrening i hela omradet,
grundlaggning med paldack for vagar och ledningar mm.

Sadens mal fér Hjorthagen Norra och Vastra

| byggandet av 3000 |agenheter i Hjorthagen Norra och Vastra har staden —
gatu- och fastighetskontoret, stadsbyggnadskontoret och Ostermalms
stadsdel sforvaltning — foljande mdl:

Nyckelord | Mal (projektet vill uppnd) | Malbeskrivning (maet uppnas genom:)
Urban En hogklassig stads- En samtida arkitektur med anknytning
identitet bebyggelse med egen gasverksbebyggelsen och Norra
(arkitektur) | identitet Djurgarden. Variationsrik men
sammanhallen gestaltning.
Tillgangligt, | En l&ttillganglig, trygg | Tydlighet i planeringen av offentliga-,
tryggt och | och trivsam utemilj6 halvprivata- och privata rum. Tidigt
trivsamt hansynstagande till funktionshindrade.
(utemilj©) Bra kopplingar till och frén stadsdelen
redan fran forsta inflyttning.
Rationellt | En stadsdel att bygga Effektivt nyttjande av mark. Kostnader
och och forvalta rationd |t stdms av mot intékter. Rétt avvagning
ekonomi skt mellan investerings- och driftskostnader.
(ekonomi)
Serviceoch | En fungerande vardags- | Lokaler fér offentlig och kommersiell
liv service i stadsdelen service och andra verksamheter ger dag
(service) och nattbefolkning.
Goda Entillganglig och saker | Gang-, cykel-, bil- och busstrafik
kommunika- | trafikmiljo med |&g andel | samplaneras for stadsdelens olika
tioner biltrafik utbyggnadsskeden. Forutsdttningar ges
(trafik) for bilpool och pa sikt &ven spar- och
vattenburen kollektivtrafik.
Hallbar Ett miljoanpassat, sunt | Planering och byggande med hansyn till
miljo och och resurseffektivt manniskors hélsa, ekologiska vérden
god hdsa | boende med vardefulla | samt véardefulla mark- och vatten
(milj©) natur- och kulturmiljoéer | omraden och kulturmiljoer.

Resurseffektivt och miljoanpassat
byggande med energieffektiva och sunda
hus.
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Hittills har allt arbete i omradet skett under arbetsnamnet, Hjorthagen Norra
och Vastra. De utredningar som gjorts fram tills nu har varit évergripande
och spant éver hela gasverksomradet. | host, nér byggherrarna kommer med
i arbetet, skall det delas upp i fyra detaljplaneomraden. Det innebér att &ven
projektbudgeten skall delas upp i fyra delar.

Aktudlla avtal

Fortum

Det viktigaste avtalet som nyligen undertecknats &r det som avser
omdisponeringen av Fortums verksamhet. Ramavtalet reglerar
tunnelforlaggning av kraftledningen samt tva alternativa forslag avseende
flytt av gasverksamheten samt omdisponering av energiverksamheten i
Energihamnen. Under ar 2004 skall avgtras om ett nytt gaslager skall
anléggas intill befintligt spaltgasverk eller om gasproduktionen skall
upphora helt och istédllet erséttas av flytande naturgas (LNG) per bét.
Undertecknandet av avtalet innebér att minst 3000 |&genheter kan byggasi
omradet.

Dagvatten

Ett avtal som handlar om upprustning av befintligt dagvattensystem i
Hjorthagen mellan Stockholm Vatten AB (SVAB) och staden, & under
godkannande. Det syftar till att klargéra hur samordningen skall ske och hur
kostnaderna skall fordelas. Att forhoja standarden pa befintligt
dagvattensystem &r ett exempel pa tidigt forberedande arbete som skall
goras. SVAB & tvungen att gora detta, men arbetet tidigarel &ggs for att
astadkomma en béttre samordning med projektet. En av de entreprenader
som skall handlas upp under histen &r férberedande schakt och markrening
for att lagga ned denna nya ledning.

Markanvisningsavtal
Under inledningen av hosten skall markanvisningsavtal tecknas mellan
staden och byggherrarna.

Teknikhus

Ett annat exempel patidigt forberedande arbete ar det teknikhus, som SVAB
bygger och som delas bade fysiskt och kostnadsméssigt med Fortum och
Telia-Sonera. Ett avtal & under undertecknande som reglerar ansvar for
byggnation, drift & underhal. Detta teknikhus kommer att forsorja stora
delar av det nya Hjorthagen och GFK:s forberedande schakt och

markrening paborjas varen 2005.

Genomférande och tidplan

| Hjorthagen har staden, mycket beroende pa att de for projektet sa
avgorande forhandlingarna med Fortum har dragit ut pa tiden, haft
formanen att vara ute i god tid. Genom gediget utredningsarbete har
projektet identifierat manga problem i tidigt skede, vilket betyder att god
kunskap finns om projektets forutséttningar. Det har &en funnitstid for ett
gott internt och externt samarbete. Detta har i sin tur inneburit att det varit
mojligt att ta tidiga strategiska beslut, som t.ex. att marknivan inom vissa
delar av omradet hojs med upp till tre meter. Projektet har kommit sa langt
att mycket &r val forberett ndr byggherrarna nu kommer in i arbetet, vilket
kommer att underl &ta detaljplaneprocessen framfor allt med avseende pa



tidsaspekten. Kontoret och SBK réknar med att samréd for omrédets forsta
detaljplan (Hjorthagen Norra) skall kunna hallas innan arsskiftet 04/05.

Ett av stadens stora dtaganden i omradet ar att ansvara for markrening och
schakt. Nar respektive byggherre kommer till sin anvisade mark & den
redan renad och schaktad till rétt niva. Staden ansvarar dven for utbyggnad
av gator, parker och ledningar (tillsammans med ledningsdragande bolag).
Eftersom omradet tidigare varit gammal havsbotten behtver storre delen
anléggas med paldack.

De arbeten av genomfdrandekaraktar, som skall handlas upp under hdsten

2004 for att sedan genomforas under varen 2005 och som delvis utgor

bakgrunden till detta delgenomfdérandebesut &r foljande:

= forberedande schakt och markrening for omléggning av gasledningar
och namnda dagvattenledning

= iordningsstéllande av en upplagsyta, som skall anvandas for
masshantering

= ilordningsstédllande av en vattenreningsanldggning, som skall rena allt
vatten som anvands under byggtiden, bade av staden och av byggherrar

= fortsattarivningsarbeten

| kommande |&gesredovisning redogors for de arbeten som skall
genomforas fram t.0.m. antagande av detaljplan.

Milj6

Att iansprékta f.d. industrimark och omvandla det till en bramiljo for
manniskor att leva och vistas i & mycket positivt for den omgivande miljon.
Det innebar att staden tar hand om markfdéroreningar och renar omradet pa
ett sdtt som inte skulle ha genomfoérts annars. Forutom att det lokalt blir
renare minskar &ven risken for spridningar av féroreningar till
omkringliggande miljGer.

Ekonomi

Ekonomisk uppfoljning av hittills nedlagda utgifter for Hjorthagen N&V
Projektet har hittills férbrukat ca 58 mnkr, for diverse utredningar o.l. for ett
omrade om 3000 blivande lagenheter. Under hosten 2004 skall, som tidigare
papekats, projektet delas upp i minst fyra detaljplaner, som hittills
gemensamt forbrukat 58 mnkr. De fordelar sig enligt nedan:

Utgifter t.o.m. 2002 (bl.a.rivningar, evakueringar, utredningar) 10 mnkr
Markrening (utredningar, fatprovtagningar, projektering mm.) 11 mnkr

Rivningar 3 mnkr
Teknisk infrastruktur (paldack, gas, ledningar, grundl.) 6 mnkr
Projektering mm. kraftledningstunneln 2 mnkr
Erséttningar till Fortum (rérdragning u. Vértabanan) 2 mnkr
Projekt- resp. projekteringsledning 10 mnkr
Utredningar trafik, park, Ropstensrondellen 4 mnkr
Egen tid (GFK:s personal) 5 mnkr
Ovrigt (kulturminnesinventering, evakuering mm.) 5 mnkr
Summa 58 mnkr
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GFN godkande 2003-02- 18 " L &gesredovisning avseende programomradet
HjorthagenV artahamnen-Frihamnen och Loudden. Delgenomforandebes! ut
avseende fortsatt utredning mm.” | detta godkandes tidigare nedlagda
utgifter i projektet om ca 12,5 mnkr samt kommande investeringar om ca 15
mnkr, varav 11,3 har anvants for Hjorthagen Norra och Vastra.

Ovanstadende beslut foljdes upp av ett utldtande i GFN 2003-11-25
" Lagesredovisning av markrening inom Hjorthagen Norra och Véstra.

Delgenomférandebesiut for projektets fortsatta utredningar, projekteringar
mm.” | detta godké&ndes investeringar om ytterligare ca 35 mnkr.
Dessa medel var tankta att racka fram till hGsten 2004.

Séledes r&der en balans mellan forbrukade medel och GFN:s beslut om
investeringar for totalt 58,8 mnkr.

Sammanstallning dver hostens investeringsbehov:
For att kunna halla styrtidplanen behdver projektet under hosten handla upp
foljande entreprenader respektive konsulttjanster:

Entreprenader mm. Belopp (mnkr)
Entreprenader markrening (rivningar, upplagsyta, 21,5
vattenreningsanl., miljokontroll)

Utredningar, projektering kommande entrepr. (markrening) 6,4
Projektering gator, grundl., kraftledningstunnel (tekn infra) 5,9
Projekteringsledning, CAD-samordning 3,2
Byggledning 1,5
Projektledarstod 3,9
SUMMA 42,4

Dérutover behdvs fortsatt medel for 6vriga utredningar, kostnader for intern
persona samt medel for Fortums dtgéarder om totalt ca 7,6 mnkr, vilket
betyder att projektet har ett investeringsbehov i hdst som uppgar till en total
summa om 50 mnkr, varav ca 22 mnkr kommer att upparbetas under samma
period.

Total ekonomi fér Hjorthagen Norra och Vastra

For de 3000 planerade |agenheterna beraknas avtal sfrégor (gaslager,
kraftledning mm. ), markbehandling (schakt, sortering, rening mm.),
grundl&ggning, utbyggnad av infrastruktur, gator och parker att kosta
omkring 1 850 mnkr. Va av utbyggnadsalternativ paverkar kostnadssidan.
Om Fortum véljer LNG, vilket inneb&r en mgjlighet att bygga 5000
lagenheter istéllet for 3000, skall staden ersétta Fortum med ett totalt belopp
om 453 mnkr. Andelen for Hjorthagen Norra och Vastra uppgér datill ca
270 mnkr. Om Fortum istéllet vajer nytt gadager, vilket innebér 3000
l&genheter, skall staden ersétta Fortum med ett totalt belopp om 178 mnkr.
Samtliga inblandade parter forordar LNG..

Intéktssidan & mycket osdker. Med dagens forutsédttningar, att all mark som
bebyggs skall upplétas med tomtrétt med differentierade avgalder ochen
jamn fordelning mellan hyres- och bostadsrétter, beraknas intakterna for
dessa uppga till knappt 1,2 mdkr. Déarutéver tillkommer intakter fran




S

Fortum och SVAB m.fl. om ca 100 mnkr (erséttning for kraftledningen,
dagvattenledningen samt ovrig teknisk forsorjning), vidare betal ar
byggherrarna en erséttning om totalt ca 30 mnkr fér de schaktarbeten som
staden utfér inom kvartersmark. En engangsersattning for
markfororeningarna i Gasverksomradet utbetalades till staden i samband
med att Stockholm Energi sdldes. Den andel som kan ségas hora till
Hjorthagen NV uppgér till ca 250 mnkr. Projektet har dven ansokt om
medel fran den s.k. miljomiljarden om totalt 650 mnkr med 100 mnkr i
forsta ansokningsomgangen (avseende 2005). Det & rimligt att anta att ca
250 mnkr kommer att tillfalla Hjorthagen Norra och Véstra.

Exploateringskalkyl for Hjorthagen N& V, prisniva 2004 (mnkr)
Inkomster

Byggrétter 1200
Bidrag fran Fortum och SVAB mfl. 100
Schaktbidrag fran byggherrar 30
Saneringsbidrag (Sth Energi) _ 250
Summa 1 580
Utgifter

Markrening 700
Bidrag frén miljomiljarden -250
Grundl&ggning, gator, parker 1000
Ovrigt (egen tid, broar, reserver) 200
Erséttning till Fortum (LNG) _ 270
Summa 1920
Netto -340

Det innebér en nettofdrlust per Iagenhet om drygt 110 tkr, vilket bedéms
vara godtagbart. Nettoforlusten & i denna beddmning betydligt l&gre an i
Hammarby s6stad, dar den for néarvarande beréknas uppgartill ca 185
tkr/lagenhet.

Budgetkonsekvenser
Samtliga redovisade kostnader for hosten 2004 inryms i projektets budget
och finns med i tertiarapport 2.

Kontorets synpunkter och férslag
Det &r av stor vikt att projektet ges fortsatta investeringsmedel for att kunna
bibehdlla intensiteten i arbetet.

Mot bakgrund av ovanstdende redovisning foredas att namnden godkéanner
ytterligare investeringsutgifter i projekt Hjorthagen Norra och Vastra om 50
mnkr samt ger kontoret i uppdrag att utféra de arbeten som & férenade med
detta bedlut.

SLUT
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