Utlatande Rotel | (Dnr KS 2019/1764)

Projekt Hjorthagen i Norra Djurgardsstaden

Framstallan fran exploateringsnamnden
Reviderat inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.

1. Reviderad inriktning for projekt Hjorthagen i Norra Djurgérdsstaden
godkénns.

2. Exploateringsnimnden medges ritt att fortsitta planera forutséttning-
arna for exploatering samt ovriga forberedande arbeten inom projekt
Hjorthagen till en investeringsutgift upp till 260 mnkr, som underlag
for ett kommande genomforandebeslut.

3. Utgifterna for &r 2020 ska rymmas inom nimndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2021.

4. Exploateringsnimnden ska i dvrigt beakta vad som framgar av utlatan-
det.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.
Arendet

Hjorthagen ingér i stadsutvecklingsomrddet Norra Djurgérdsstaden. Detta
drende omfattar revidering av ekonomiska beslut for Hjorthagen och ger en in-
riktning for planeringsforutsittningarna inom projektet.

I forslaget till reviderat inriktningsbeslut fér Hjorthagen planeras nu for
cirka 7 000 bostéder, ett forverkligande av Gasverksomradet som regionalt be-
soksmal och planering for att tillskapa ytterligare exploateringsbar mark ge-
nom att bygga példick i Lilla Vértans vattenomrade.



Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet Hjorthagen re-
dovisar ett positivt nettonuvirde om cirka 1 304 mnkr inklusive investeringen i
Gasklocka 2 och tidigare nedlagda utgifter och inkomster. De sammanlagda
investeringsutgifterna i I6pande prisniva beréknas till cirka 11 080 mnkr for
exploateringsndmndens del, och 11 654 mnkr totalt for staden, varav 3 762
mnkr dr utgifter fore ar 2019. Forséljningsinkomsterna beréknas till cirka 9
879 mnkr.

En sammantagen analys av ekonomin for Hjorthagen visar att projektet ge-
nererar ett positivt nettonuvirde om cirka 1 304 mnkr. Inréknat stadens plane-
rade investeringar for skola, gymnastiksal och forskolor blir nettonuvérdet
cirka 734 mnkr.

Den utredningsbudget om 160 mnkr som kommunfullméktige beslutade om
6 november 2017, dnr 2017:231, har 6verskridits. Ett beslut om utékad utred-
ningsbudget behdver dérfor fattas. Utredningsutgifterna, inklusive tidigare
nedlagda utgifter, bedoms uppga till 260 mnkr.

Beredning

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

Stadsledningskontoret konstaterar att projekt Hjorthagen bedéms bli 16n-
samt dven efter det att planerade investeringar i skola, gymnastiksal och for-
skolor i enlighet med strategin belastat projektkalkylen. Projektet blir &ven
lonsamt efter foreslagen investering i Gasklocka 2.

Ostermalms stadsdelsndmnd anser att det #r viktigt att kopplingar mellan
den gamla och nya bebyggelsen tillkommer dven i kommande etapper for att
ge forutsittningar for en sammanhéllen stadsdel.

Mina synpunkter

Stockholm &r en av Europas snabbast vixande huvudstidder som ska byggas at-
traktivt, hallbart och tétt. Hjorthagen ingér i stadsutvecklingsomradet Norra
Djurgérdsstaden som ér ett omfattande stadsutvecklingsomride dér staden ar-
betar for att utveckla en stadsdel med héllbarhetsprofil.

Norra Djurgéardsstaden ar dven en viktig del i stadens ambitioner for en hog
takt i bostadsbyggandet och arbetet med att bygga 140 000 klimatsmarta bosté-
der till 2030. Det ér glddjande att som en viktig del i detta arbete, kunna pre-
sentera detta forslag till reviderat inriktningsbeslut for projekt Hjorthagen dér
det nu planeras for cirka 7 000 bostéder, ett forverkligande av Gasverksomra-



det som regionalt besoksmal och planering for att tillskapa ytterligare exploa-
teringsbar mark genom att bygga paldick i Lilla Vértans vattenomrade.

Det kan konstateras att projektet bedoms bli 16nsamt &dven efter det att pla-
nerade investeringar i skola, gymnastiksal och forskolor paforts projektkalky-
len samt efter foreslagen investering i Gasklocka 2. For att begrénsa framtida
kapitalkostnader &r det dock av storsta vikt att exploateringsndmnden provar
att forbéttra de ekonomiska forutsittningarna for genomforandet av Gasklocka
2 sé att stadens investeringsutgifter for scenen halls nere. Alternativa finansie-
ringsmojligheter med privata aktorer bor hallas 6ppna i den fortsatta processen
for att pa ett ekonomiskt héllbart sitt mojliggora en scen i Gasklocka 2.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Beslut i Norra Djurgardsstaden, Hjorthagen

3. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for reviderat inriktnings-
beslut for Hjorthagen

4. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for reviderat inriktnings-
beslut for Hjorthagen inklusive skola, idrottshall med mera

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarrddet Kadir Kasirga (S) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Att aterremittera drendet.

Det &r viktigt med malpunkter som stdrker Norra Djurgardsstaden som besoksmal. Det
bevarade Gasverket skulle kunna bli ett levande bes6ksmal med spannande milj6 och
kultur. Aktorer, byggherrar och boende har férvéntningar pa att Gasverket ska bli om-
radets nya stadsdelscentrum med handel och kulturverksamheter. For att fa till bra
malpunkter dr verksamheterna i omradet avgorande, dock inte sjédlva fastigheten.

Att binda upp staden vid en miljardinvestering utan att sékert veta om nagon vill
hyra och bedriva verksambhet i fastigheten dr ett stort risktagande. Darfor méste inrikt-
ningen kvarstd om att staden ska hitta bade den framtida d4garen och hyresgéisten fran
den privata marknaden, sa att stadens utgifter for projektet hélls nere.

Den strategi som den bldgrona majoriteten nu driver, att staden ar bade dgare och
verksamhetsutovare, har inte ansetts vara ekonomiskt genomforbar. Det finns inget
som tyder pa att det skulle ha fordndrats.

Det ar anmérkningsvért att majoriteten dr beredd att ligga en enorm summa pé en
fastighet i Norra Djurgérdsstaden utan att veta om det finns ndgon aktér som ar beredd



att hyra och bedriva verksamhet i lokalen. Att de bldgrona samtidigt gor stora nedprio-
riteringar i stadens andra verksamheter och planerade investeringar gor situationen
annu mer allvarlig. Det &r inte acceptabelt att nedskérningar i forskolan, nedskarningar
i projektet Fokus Skdrholmen och nedskérningar i biblioteken fér betala for en kul-
turscen i Norra Djurgérdsstaden.

For att kunna gé vidare med projektet maste majoriteten forst presentera en realis-
tisk plan for hur staden ska hitta den framtida dgaren och hyresgésten fran den privata
marknaden, sa att stadens utgifter for projektet blir rimliga.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Reviderad inriktning for projekt Hjorthagen i Norra Djurgardsstaden
godkénns.

2. Exploateringsnimnden medges ritt att fortsitta planera forutséttning-
arna for exploatering samt dvriga forberedande arbeten inom projekt
Hjorthagen till en investeringsutgift upp till 260 mnkr, som underlag
for ett kommande genomforandebeslut.

3. Utgifterna for &r 2020 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2021.

4. Exploateringsndmnden ska i 6vrigt beakta vad som framgéar av utlatan-
det.

Stockholm den 3 juni 2020

Pa kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Mats Larsson

Reservation anfordes av Jan Valeskog, Kadir Kasirga och Catharina Piazolla
(alla S) och Clara Lindblom och Rashid Mohammed (bada V) enligt f6ljande.



1. Att aterremittera drendet.
2. Att dirutéver anfora.

Det &r viktigt med malpunkter som stdrker Norra Djurgardsstaden som besoksmal. Det
bevarade Gasverket skulle kunna bli ett levande beséksmél med spannande miljé och
kultur och ge mervirden for savél nuvarande som kommande Hjorthagsbor. For att
ménniskor med olika bakgrund ska soka sig till och métas i stadsdelen behover dock
fler hyresritter med dverkomliga hyror skapas i samband med resterande markanvis-
ningar, da social hallbarhet inte har fatt tillracklig tyngd i den héllbarhetsprofilerade
stadsdelen Norra Djurgérdsstaden. Aven om férdelningen mellan upplatelseformer
verkar bli forhallandevis jamn kommer stora delar av befolkningen aldrig ha rad att
betala de skyhdga hyrorna, om inte betydligt fler hyresritter byggs med krav pa pres-
sade hyror.

Aktorer, byggherrar och boende har forvéntningar pé att Gasverket ska bli omra-
dets nya stadsdelscentrum med handel och kulturverksamheter. For att fa till bra mal-
punkter dr verksamheterna i omradet avgorande, dock inte sjdlva fastigheten. Att binda
upp staden vid en miljardinvestering utan att sdkert veta om nagon vill hyra och be-
driva verksambhet i fastigheten &r ett stort risktagande. Darfor maste inriktningen kvar-
std om att staden ska hitta bade den framtida d4garen och hyresgéisten frdn den privata
marknaden, sa att stadens utgifter for projektet halls nere. Den strategi som den bla-
grona majoriteten nu driver, att staden dr bade dgare och verksamhetsutdvare, har inte
ansetts vara ekonomiskt genomforbar. Det finns inget som tyder pé att det skulle ha
fordndrats.

Det ar anmérkningsvért att majoriteten dr beredd att ldgga en enorm summa pa en
fastighet i Norra Djurgérdsstaden utan att veta om det finns ndgon aktér som ar beredd
att hyra och bedriva verksamhet i lokalen samtidigt som man séger nej till en fullstdn-
digt nédvéndig utveckling av Asplundshuset pa Sveavégen (stadsbiblioteket) med hén-
visning till att det skulle innebéra ett for stort ekonomiskt dtagande under ldng tid
framdver. Att de bldgrona samtidigt gor stora nedprioriteringar i stadens andra verk-
samheter och planerade investeringar gor situationen dnnu mer allvarlig. Det ar inte
acceptabelt att nedskérningar i forskolan, nedskérningar i projektet Fokus Skdrholmen
och nedskirningar i biblioteken far betala for en kulturscen i Norra Djurgardsstaden.
Dessutom finns ett stort behov av investeringar i kultur och scener i till exempel Jarva,
vilket gor att investeringar maste spridas &ver staden om vi ska kunna skapa en socialt
hallbar stad.

For att kunna ga vidare med projektet méste majoriteten forst presentera en realis-
tisk plan for hur staden ska hitta den framtida dgaren och hyresgésten fran den privata
marknaden, sa att stadens utgifter for projektet blir rimliga. Om en sadan plan inte kan
presenteras dr det inte acceptabelt vare sig stadsutvecklingspolitiskt eller kulturpoli-
tiskt att investeringen i en konsertscen i Gasklocka 2, som dessutom inte ger positiv re-
sultatpaverkan forrén ar 2040.



Ersittaryttrande gjordes av Sissela Nordling Blanco (Fi) med hinvisning till
Socialdemokraternas och Vinsterpartiets reservation i kommunstyrelsen.



Remissammanstallning
Arendet

Projekt Hjorthagen ingar i stadsutvecklingsomrédet Norra Djurgardsstaden.
Detta drende omfattar revidering av ekonomiska beslut och inriktningen for
Hjorthagen.

Omréadet planeras bli en blandad stadsdel med bostidder, kontor, handel,
skola, forskolor och idrottsanlédggningar. Inom Hjorthagen planeras for cirka
7 000 bostidder pa mark som tidigare anvénts som industrimark. De forsta bo-
stdderna borjade byggas varen 2011 och de forsta familjerna flyttade in hosten
2012. I Hjorthagen finns idag cirka 3 000 nyproducerade lagenheter, en ny-
byggd grundskola, en ny idrottshall samt sju nya forskolor. Under det kom-
mande dret Oppnar Sparviagsmuseet, Systembolaget, Klatterverket, kontors-
byggnader och ytterligare utbildningslokaler i omradet.

Nér omradet ér fardigbyggt beréknas cirka 15 000 ménniskor ha flyttat in i
omradet. Gasverket bildar centrum i stadsutvecklingsomréadet dér ett trettiotal
industribyggnader berdttar om hundra ar av gasproduktion.

Gasverket ska bidra till ett vdl fungerande vardagsliv for boende i Hjortha-
gen men ocksé utgora ett av Stockholms sjdlvklara besoksmal. Omradet ska
préiglas av hogklassig arkitektur, intressanta verksamheter och visa historiska
vingslag sprungen ur den tidigare gasproduktionen. En av byggnaderna -
Gasklocka 2 - som ér den storre av Ferdinand Bobergs tegelgasklockor, fore-
slés inrymma en scen med salong for cirka 1 750 sittplatser. Under ett antal ar
har fastighetsnimnden utrett mojligheten att bygga om gasklockan till en inter-
nationell gistspelsscen med staden som huvudman genom kulturnimnden.
Den ténkta affirsmodellen anségs inte genomforbar, dir staden bade agerar
fastighetsdgare och verksamhetsutovare. I verksamhetsberéttelsen 2015 Gver-
fordes ansvaret for den vidare utvecklingen av Gasklocka 2 frén fastighets-
ndmnden till exploateringsndimnden. Under 2016 markanvisades den intillig-
gande Gasklocka 1 till CA Fastigheter for hotellverksamhet.

En programhandling f6r Gasklocka 2 har arbetats fram och det pagar en
systematisk handlingsprojektering som ska ligga till grund for kalkylering in-
for kommande genomfoérandebeslut.

Exploateringsndmnden beddmer att en scen i Gasklocka 2 kommer att
stirka Stockholms varumirke som kulturstad och bidra till stadens identitet
och stockholmregionens attraktionskraft.

En av de éterstaende planeringsetapperna i Hjorthagen omfattar Kolkajen-
Ropsten som foreslas tillskapas pa ny mark genom tre paldiack pa sammanlagt



50 000 kvadratmeter i Lilla Vértans vattenomrade. Néstan hélften av tillkom-
mande bebyggelseyta placeras pa den tillkommande marken. For utbyggnader
i vatten och hantering av férorenade sediment har en ansokan for vattenverk-
samhet ldmnats in till mark- och miljddomstolen i juli 2019.

Ekonomi

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for foreliggande inriktningsbe-
slut redovisar ett positivt nettonuvérde om cirka 1 304 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I0pande prisniva beréknas till cirka 11 080 miljoner
kronor och forséljningsinkomsterna beréknas till cirka 9 879 miljoner kronor.
Till intédkterna adderas hyra for Glasklocka 2 samt tomtréttsavgalder med
mera. Drygt hélften av marken upplats med tomtratt. Nuvérdet av framtida
tomtréttsavgélder berdknas uppga till cirka 3,0 mdkr. Projektets tdckningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 113 procent.

Exploateringsnimnden har sedan inriktningsbeslutet 2017 arbetat med att
minimera flera av de risker och osékerheter som da lyftes, exempelvis fortsatt
identifiering och hantering av fororenade massor, kostnadseffektiva konstruk-
tionslosningar for paldick, bergrumsgarage i Gasverket och forslaget om att
mojliggdra en scen i Gasklocka 2.

Den utredningsbudget om 160 mnkr som kommunfullméktige beslutade om
6 november 2017, Dnr 2017:231, i reviderat inriktningsbeslut for projekt
Hjorthagen har 6verskridits. For att mojliggora for projektet att ta fram &tersta-
ende utredningar behover ett reviderat inriktningsbeslut med en utdkad utred-
ningsbudget fattas. Utredningsutgifterna, inklusive tidigare nedlagda investe-
ringsutgifter, bedoms uppga till 260 mnkr.

De sammanlagda investeringsutgifterna i lopande prisniva berdknas till
cirka 11 080 mnkr for exploateringsndmndens del, och 11 654 mnkr totalt for
staden, varav 3 762 mnkr ar utgifter fore ar 2019. Investeringsinkomsterna be-
raknas till cirka 218 mnkr, varav huvuddelen utgors av ersittningar fran led-
ningsdgare for ledningsarbeten och fran byggaktorer for markarbeten pé kvar-
tersmark. Forsdljningsinkomsterna berdknas till cirka 9 879 mnkr och reavins-
ten berdknas uppga till cirka 7 475 mnkr. Intdkterna for tomtrittsavgélder be-
raknas till cirka 110 mnkr per éar.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett po-
sitivt nettonuvirde om cirka 1 304 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter
och inkomster och inklusive investeringen i Gasklocka 2, motsvarande cirka
164 tkr/ekvivalent ldgenhet(en ekvivalent ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).
Inberéknat stadens planerade investeringar for skola, gymnastiksal och forsko-
lor beréknas nettonuvérdet uppga till cirka 734 mnkr.



Projektet kommer att byggas under flera ar och i olika etapper vilket gor att
olika ekonomiska forutsdttningar kan komma att rdda. Markpriset dr knutet till
ett index som foljer prisutvecklingen for bostidder och kommersiella lokaler.
Exploateringsnimnden kommer att arbeta for en flexibilitet i utbyggnaden av
omrédet fOr att parera eventuella konjunkturcykler pd marknaden.

Stadsutvecklingen 1 Hjorthagen innebér ett positivt resultat for staden. Jim-
fort med det reviderade inriktningsbeslutet for Hjorthagen fran 2017 &r resulta-
tet dock ldgre. Hjorthagens nettonuvérde uppgar till 1 304 mnkr i foreliggande
forslag till beslut, utifran berdknad lonsamhetskalkyl enligt nuviardesmetoden.
Det kan jamforas med 2 600 mnkr i nettonuvirde for projektet i det reviderade
inriktningsbeslutet fran 2017, dé& investeringen for Gasklocka 2 inte var med-
rdknad. Skillnaden beror ocksa pa osikerheten kring markpriser, kommande
exploateringsgrad, andelen tillkommande bostéder och upplatelseform. For-
skjutningar i tid spelar ocksa en stor roll for sdvil inkomster som utgiftssidan
och diarmed nettonuvirdet. En forskjutning med 3 ar exempelvis visar enligt
berdkningarna i kénslighetsanalysen ett minskat nettonuvérde med cirka 515
mnkr for projektet.

Ekonomiska osdkerheter

Det finns en rad faktorer som kan péverka utformningen och exploateringsgra-
den for de delprojekt som dnnu inte har ndgon detaljplan som vunnit laga kraft.
I kalkylerna forutsétts en del investeringar for andra aktorer, exempelvis den
nya gang-, cykel- och sparvagsbron till Liding6 och framtida anpassningar av
kollektivtrafiklosningar i Ropsten. For Ropsten beddms utbyggnaden ske un-
der en lang tid, vilket bidrar till osékerhet gidllande kommande intikter av upp-
latelser och forsdljningar av mark.

En utebliven investering i en scen i Gasklocka 2 skulle medfora osdkerheter
for Gasverket. Minskad attraktionskraft till omrédet, satsningar i de andra
byggnaderna skulle inte genomforas, tidsforskjutningar inom projektet och
kostnader for exempelvis sanering av befintliga byggnader skulle hamna pa
staden istéllet for externa aktdrer. Summerat visar en konsekvensanalys att den
negativa effekten pa nettonuvirdet av att inte investera i en scen dr 480 mnkr.
Utover det ar det troligt att ytterligare kostnader for staden uppstér for att und-
vika tomtstéllda byggratter som inte nyttjas till ndgot i gasklockorna. Investe-
ringen i Gasklocka 2 innebar dock en negativ resultatpaverkan flera ar fram-
over som dock minskas i takt med att avskrivningar gors. Forsta aret med posi-
tiv resultatpaverkan berdknas vara 2040, forutsatt att tecknande av hyreskon-
trakt och att berdknade hyresnivéer och hyrestid fullfoljs.



Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 14 november 2019
foljande.

Exploateringsndmnden godkénner fortsatt utrednings- och,

projekteringsarbete samt dvriga forberedande arbeten for

Hjorthagen i Norra Djurgardsstaden med utgifter upp till 260

mnkr samt foresléar att kommunfullméktige godkénner utgif-

terna och ger exploateringsndmnden, genom exploaterings-

kontoret, 1 uppdrag att fortsétta utredningarna.

Reservation anfordes av Emilia Bjuggren m.fl. (S), bilaga 1.
Reservation anfordes av Rose-Marie Rooth m.fl. (V), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjinsteutldtande daterat den 16 oktober 2019 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Hjorthagen ingér i stadsutvecklingsomradet Norra Djurgérdsstaden. Planeringen av
utvecklingsomradet har pagétt i flera ar och ir ett av stadens hallbarhetsprofilomra-
den. De forsta bostdderna borjade byggas varen 2011 och de forsta familjerna flyt-
tade in hosten 2012. I Hjorthagen finns idag drygt 3 000 nyproducerade ldgenheter.
Niér utvecklingen langs Husarviken nér Ropsten kommer Hjorthagen att ha fatt 15
000 nya invéanare i 7 000 nyproducerade lagenheter.

Flera detaljplaner har vunnit laga kraft i Hjorthagen. I tre av dem &r bostdderna
inflyttade och i en fjérde, Brofastet, &r delar inflyttade.

En viktig forutsittning for att forverkliga visionen om det bevarade Gasverket
som ett av Stockholms sjélvklara levande besoksmal, spdnnande miljo och hogklas-
sig kultur, ar att en scen i Gasklocka 2 blir verklighet. Vid tillféllet for den ursprung-
liga markanvisningen i Gasverket fanns varken Gasklocka 1 eller 2 med. Dessa
byggnader skulle utvecklas av staden. Under ett antal ar utredde fastighetsndmnden
mojligheten att bygga om Gasklocka 2 till en internationell gastspelscen, med staden
som huvudman genom kulturforvaltningen. Dock anségs inte den tinkta affdrsmodel-
len dér staden béde &r dgare och verksamhetsutovare av Gasklocka 2 ekonomiskt ge-
nomforbar. I april 2016 fattade kommunstyrelsen beslut om att ansvaret for den vi-
dare utvecklingen av Gasklocka 2 skulle 6verforas fran fastighetsndmnden till explo-
ateringsndmnden. Gasklocka 1 markanvisades till CA Fastigheter for hotell mot bak-
grund av den ténka utvecklingen i Gasklocka 2. En programhandling ar framtagen
for en scen i Gasklocka 2 med en salong med cirka 1 750 sittplatser. Systemhand-
lingsprojektering pagar som ska kalkyleras och ligga till grund foér genomférandebe-
slut.

En scen i Gasklocka 2 kommer att stirka Stockholms varumérke som kulturstad
och bidra till stadens identitet och stockholmsregionens attraktionskraft. Stockholm
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behover en arena i vérldsklass for nationella och internationella géstspel. Idag saknas
en scen av den storlek som kommer att kunna inrymmas i Gasklockan som kan er-
bjuda en flexibilitet for en méngsidig anvéandning.

For att uppna projektmalen med Kolkajen-Ropsten om att maximera nyttjandet
av det vattenndra laget invid kollektivtrafikknutpunkten Ropsten tillskapas ny mark
for hus och gator i detaljplanerna Kolkajen och Ropsten genom tre paldack pa sam-
manlagt 50 000 kvm i Lilla Vértans vattenomrade. Néstan hélften av forslagets be-
byggelseyta tillkommer genom utflyttade kajlinjer och den 6 som anldggs. Dessutom
skapas kvaliteter bade for boende och besokare, genom det inre skyddade vattenrum-
met och sddervinda kajstrak. Da vattenomradet ar fororenat behover sedimenten re-
nas. For utbyggnader i vattnet och hantering av fororenade sediment har en ansdkan
for vattenverksamhet ldmnats in till mark- och miljédomstolen i juli 2019.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for inriktningsbeslut Hjorthagen re-
dovisar positivt nettonuvarde om cirka 1 304 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16-
pande prisniva berdknas till cirka 11 080 mnkr och forsiljningsinkomsterna berdknas
till cirka 9 879 mnkr. Till intdkterna adderas hyra for Gasklocka 2 samt tomtréttsav-
géilder med mera. Projektets tdickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas
uppga till 113 %.

Stadsutvecklingen i Hjorthagen innebér ett positivt resultat for staden. Dock ér
resultatet idag lagre jamfort med det reviderade inriktningsbeslut for Hjorthagen som
kommunfullméktige godkénde 2017. Férdndringen i resultat beror framst pé en kost-
nadsokning for paldacken, den allménna prisfordndringen pé fastighetsmarknaden,
samt investeringen i Gasklocka 2, vilken inte fanns medriknad i det tidigare revide-
rade inriktningsbeslutet fran 2017. Investeringen i Gasklocka 2 innebér en negativ re-
sultatpaverkan flera ar framover. Den minskas over tid i takt med att avskrivningar
gOrs. Forsta aret med positiv resultatpdverkan for exploateringsnamnden, avseende
investeringen i Gasklocka 2, berdknas vara ar 2040. Detta forutsétter att tecknade hy-
reskontrakt fullfoljs vad avser hyresnivéer och hyrestid.

Kontoret har sedan inriktningsbeslutet fran 2017 arbetat med att minimera flera
av de risker och osdkerheter som da lyftes. Nagra exempel &r: fortsatt identifiering
och hantering av férorenade massor, kostnadseffektiva konstruktionsldsningar for
paldécken, bergrumsgarage i Gasverket for att tillgodose parkeringsbehov for bland
annat kvarteren i Kolkajen-Ropsten och forslag pa mojliggérandet av att skapa en
scen 1 Gasklocka 2.

Exploateringskontoret foreslar fortsatta utredningar, projektering och forbere-
dande arbeten med mera fram till att nésta etapps genomforandebeslut fattas upp till
260 mnkr totalt varav 163 mnkr redan ar forbrukat till och med 2019-08-31.

Bakgrund

Hjorthagen ingér i stadsutvecklingsomradet Norra Djurgérds-staden, ett av stadens
hallbarhetsprofilomraden, dir planering pagar for cirka 15 000 nya bostidder och cirka
35 000 nya arbetsplatser. De forsta bostidderna borjade byggas varen 2011 och de
forsta familjerna flyttade in hosten 2012. I Hjorthagen finns idag drygt 3 000 nyprodu-
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cerade ldgenheter. Nar utvecklingen langs Husarviken nar Ropsten kommer Hjortha-
gen att ha fatt 15 000 nya invénare i 7 000 nyproducerade lagenheter.

wom

Stadsutvecklingsomrddet Norra Djurgdrdsstaden

Hjorthagens stadsutveckling innebér att cirka 440 000 kvm industrimark omvand-
las till tit stadsbebyggelse med bostdder, service och infrastruktur. Gasverket bildar
centrum 1 stadsutvecklingsomradet dér ett trettiotal industribyggnader beréttar om hun-
dra ar av gasproduktion. I detaljplanen for jorthagens stadsutveckling innebér att cirka
440 000 kvm industrimark omvandlas till tit stadsbebyggelse med bostider, service
och infrastruktur. Gasverket bildar centrum i stadsutvecklingsomradet dér ett trettiotal
industribyggnader beréttar om hundra ar av gasproduktion. I detaljplanen for jortha-
gens stadsutveckling innebir att cirka 440 000 kvm industrimark omvandlas till tat
stadsbebyggelse med bostider, service och infrastruktur. Gasverket bildar centrum i
stadsutvecklingsomréadet dér ett trettiotal industribyggnader berdttar om hundra ar av
gasproduktion. I detaljplanen for Gasverket Vistra fastslas att: ’stadens vision for hela
Gasverket ar att omradet bade ska bidra till ett vél fungerande vardagsliv for boende
och arbetande i Hjorthagen, med service, omsorg, skola och métesplatser for alla samt
vara ett av Stockholms sjélvklara besoksmaél. Gasverket ska vara en spannande mil;j6
med hogklassig kultur, intressanta verksamheter och historiska vingslag”.
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Gasverket forviarvades av Staden fran Fortum genom étertagande av arrende och
kop av byggnader. Staden har direfter sanerat delar av omradet och byggnaderna sa att
dessa kan dverlatas, renoveras och fa nytt innehall av centrum, service och kultur.

Runt om Gasverket byggs kvarter med frédmst bostdder, med en del service i bot-
tenvéningarna. Kontor planeras frimst i Gasverket och Ropsten. Staden anldgger all-
méinna platser som gator, torg, parker och kajer. Blivande kvartersmark markanvisas
till byggaktorer, som tillsammans med staden tar fram en detaljplan. Dérefter siljs
marken for bostadsréitter respektive upplats med tomtrétt for hyresritter. I de tvé forsta
detaljplanerna upplits d&ven marken med tomtratt for bostadsrétterna.

Staden investerar ocksa i service for den nya stadsdelen sdsom skola, forskolor,
bergrumsgarage, parklek och idrottshall.

Totalt finns sju forskolor i drift, varav sex i kommunal regi, i de nybyggda delarna
av Hjorthagen. Under det kommande aret 6ppnar Sparvigsmuseet, Systembolaget,
kontor, utbildningsverksamhet och dven Klatterverket i Gasverket.

En skola for 900 elever och idrottshall invigdes till hostterminen 2019.

Projektstyrning och uppfoljning
Projektet Norra Djurgardsstaden foljer stadens projektstyrningsmodell for stora pro-
jekt. Norra Djurgérdsstaden ar organisatoriskt uppdelat i tvd huvuddelar — Hjorthagen
och Virtan, vilka bdda omfattar ett flertal delprojekt. Exploateringsndmnden &r projek-
tdgande ndmnd och ansvarar for samordning och styrning.

Ekonomin foljs upp i samband med den normala ekonomirapporteringen; flerars-
program, verksamhetsplan, verksamhetsberéttelse mm. Avvikelser analyseras och foljs

upp.

Tidigare beslut
Ett flertal beslut om Norra Djurgardsstaden har tagits i olika ndmnder och kommun-
fullméktige, se bilaga 2.

Nedan kommer en sammanstéllning dver projekt dir genomforandebeslut tagits el-
ler planeras for i Hjorthagen, Norra Djurgardsstaden. Tio genomforandebeslut for del-
projekt i Hjorthagen é&r hittills klara och genomforande pégér. For Norra 1 har slutre-
dovisning genomforts. I tabellen nedan visas genomfoérandeprojektens senaste pro-
gnos.
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Delprojekt med Bostdader | Lokaler Utgifter
genomfoérandebeslut (Igh) (kvm) (mnkr)
Norra 1 (2009) 670 2 600 1413
Vastra (2010) 1257 10300 557
Bobergsgatan (2017) 500
Norra 2 (2012) 598 8 200 271
Sopsug (2010) 204
Gasverket (2017) 157 | 44 000 961
Angsbotten (2014) 527 3 000 306
Gk 304 (2014) 360 2543 104
Brofastet (2015) 595 3 050 239
Jackproppen (2016) 57 799 71
Marksanering Kolkajen- 367
Ropsten (2017)

Starkstrémmen 1 (2018) 14
Landanslutning lilla 24
Lidingébron (2017)

Summa 4221 | 74492 5031

Redovisade ligenheter dr antalet faktiska ldgenheter.

Nedanstéende delprojekt kommer att beredas for genomférandebeslut under 2020-

2024.
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Senare etapper Bostader Lokaler Utgifter
(Igh) (kvm ) (mnkr)
Kolkajen 1492 10580
Ropsten 658 58 740 4 588*
Elektriciteten 200 5000 75
Starkstrommen 2 & 4 11
Infill i Hjorthagen 200 8 000 100
Gasklocka 2 10 700 1015
Summa senare etapper 2530 83320 5789
Summa sammanlagt 6771 167 512 10 820

Redovisade ldgenheter dr antalet ekvivalenta ldgenheter.
*Avser utgifter for hela Kolkajen-Ropsten.

Staden planerar for fler investeringar i omréadet, sd som ytterligare forskolor, samt
eventuellt en atervinningscentral. Rorande atervinningsverksamhet for SVOAB sa har
inte markanvisningen av hus 19 fornyats och de diskuterar istéllet en forhyrning av lo-
kal for detta i Gasverket. Stockholm Parkering kommer &ven investera i ett bergrums-
garage ddr man planerar for cirka 1 600 parkeringsplatser.

Hallbarhetsprofil

Ar 2009 pekades Norra Djurgardsstaden ut som hallbarhetsprofilomrade. Staden har
formulerat Gvergripande miljomal for utvecklingsomradet och 2010 antog kommun-
fullmédktige ”Miljoprogram for Norra Djurgardsstaden”. Arbetet har vidareutvecklats
ytterligare och 2017-01-30 godkénde kommunfullméktige Reviderat Program for hall-
bar stadsutveckling fér Norra Djurgardsstaden. Hallbarhetsprofilen utgér utgdngspunkt
for planering och genomforande i Norra Djurgardsstaden. Det sékerstélls bland annat
genom att handlingsprogram utarbetas for varje etapp med krav som skrivs in i avtal
med byggaktorer samt i stadens egna projekt pa allmén platsmark betréffande projek-
tering och genomforande. Kraven f6ljs upp kontinuerligt och dokumenteras.

Staden erbjuder ett kompetensprogram for byggaktdrerna for att 6ka forutsittning-
arna att nd héllbarhetsméalen, genom att 6ka kunskap och forstéelse for héllbar stadsut-
veckling samt sprida kunskap om miljéteknik och goda exempel.

De forsta tva etapperna (Norra 1 och Vistra) planerades och projekterades innan
beslut om hallbarhetsprofilering hade tagits. Dessa etapper omfattas enbart av frivilliga
ataganden med ldgre ambition. Fran och med etapp Norra 2 har handlingsprogram ta-
gits fram i samband med markanvisningar. Uppf6ljningen visar pa positiva resultat
och en stark ambition och vilja fran byggaktorernas sida att s& langt som mojligt leva
upp till kraven.

Lardomar och erfarenheter fran hallbarhetsarbetet i Norra Djurgardsstaden tas till
vara och sprids vidare i arbetet med héllbarhet i stadens dvriga projekt.

NDS deltar i C40:s arbete inom Low Carbon Neighbourhood Network samt i Re-
geringskansliets Nétverk for nya stadsdelar.
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Detaljplaner och markanvisningar

Omrédet planldggs etappvis fran industri till bostédder och verksamheter. Huvuddelen
av omradet saknade detaljplan tidigare. I Hjorthagen har nu tolv detaljplaner vunnit
laga kraft varav de senaste &r Jackproppen och Hjorthagsgaraget. Etapperna Vistra,
Norra 1 och Norra 2 ér inflyttade. I Brofastet pagar inflyttning.

Etapperna Vistra och Norra 1, dr 6verlamnade till stadsdelsfor-valtningen och tra-
fikkontoret som Overtagit driften av omradet. Norra 2 6verldmnas under 2019. Nedan
visas Hjorthagens olika delprojekt och deras tidsplaner. I de gronmarkerade omradena
har detaljplaner vunnit laga kraft och i de gulmarkerade omradena pagér detaljplanear-
bete. Dartill finns infillprojekt dér inget detaljplanearbete dnnu ar pabdrjat.
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Norra Djurgdrdsstaden - Tidsplan fér Hjorthagen

1. Marra 1{fardigbygagt)
Byggstart: 201
Inflyttning: 2O12-20114

2. Vdstra
Byggstart: 2012
InfFlyttning: 2CA4-2007

3 Horra
Byggstart: 2004
InFhyttning: 2016- 2017

4. Gosverket
Gasverkst Yastra

Byggstart: 2015
Infhyttning: 2CAE-2022

Angsbotten

Lilka Gasverket
Byagstart: 2015
Inflytning: 2020

Gawverket Ustra
Byggstart: 2021
Inflytning: 2024

5. Gasklocka } och 4
Byagstart: 2019
Inflytning: co 2022

&. Brofdstet
Byagstart: 20146
Inflytning: 2018-2010

T Angsbotten
Byggstart: tidigast 20821
Inflyttring: ca 20882

8, Jackproppen
Byggstart: 2019
Inflyttring: 2022

@, Starkstrémmen
Byggstart: 2019
Inflyttning: 20212004

10. Kolkajen
Byagstart: 2023
Inflyttning: 20212004

N. Ropsten
Byggstart: 2083
Inflytming: 2024-2028

12, Elektriciteten

Byggstart: 20825
Inflyttning: 2027

13, Hjerthagsgaraget
Klart: 2029

20R-05-N

Detaljplanen for Angsbotten upphivdes av Linsstyrelsen i januari 2016 med anledning
av bullersituationen for ny bostadsbebyggelse vilket skulle kunna leda till krav pa be-
grinsningar pa Vistra bangarden. Delen avseende ny bro dver Virtabanan brots ut ur
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detaljplanen for att mojliggora bland annat stombusstrafik och béttre cykelbanor till
omradet. Bobergsbron fardigstédlldes sommaren 2019.

I mars 2018 ldamnades en begéran in till Lansstyrelsen om planeringsbesked vilket
Lansstyrelsen gav ett negativt besked pa. Sedan hosten 2018 &r plandrendet vilande
och avvaktar 10sning kring Vistra bangérden. I samband med att en miljokonsekvens-
beskrivningen tas fram till den jarnvéigsplan som Trafikverket ska upprétta for Vistra
bangarden kommer planarbetet for Angsbotten att terupptas. Detta planeras ske under
véren 2020.

Kolkajen-Ropsten
For att uppna projektmalen med Kolkajen-Ropsten om att maximera nyttjandet av det
vattenndra laget invid kollektivtrafikknutpunkten Ropsten tillskapas ny mark for hus
och gator i detaljplanerna Kolkajen och Ropsten genom tre palddck pa sammanlagt 50
000 kvm i Lilla Vértans vattenomrade.

Da vattenomradet dr fororenat behover sedimenten renas. For utbyggnader i vattnet
och hantering av fororenade sediment har en ansdkan for vattenverksamhet lamnats in
till mark- och miljodomstolen i juli 2019.

Kolkajen

Fordelningen av upplatelseformer for Kolkajen &r cirka 25 % hyresratter och cirka 75
% bostadsritter. I detta ldge ger bostadsritter ett sa pass mycket hogre ekonomiskt till-
skott till staden &n hyresritter s att fler bostéder totalt kan mojliggéras genom bland
annat utbyggd mark och en nyskapad 6. Fordelningen i Kolkajen paverkar endast i li-
ten utstrackning den totala férdelningen 1 Hjorthagen dér det hittills byggts 55 % hy-
resratter och 45 % bostadsritter.

Vid tidpunkten for det senast reviderade inriktningsbeslutet 2017 var markpriserna
hogre dn idag. Da fanns en stor marginal mellan berdknade markinkomster och utgifter
for utbyggnader i vattnet. Utbyggnader i vattnet bedoms fortfarande vara 16nsamma,
men med mindre marginal 4n tidigare.

I samband med framtagandet av en succesiv kalkyl for Kolkajen-Ropsten gjordes
en kénslighetsanalys avseende markpriser, forskjutning i tid och minskad exploatering
i Ropsten.

For projektet Kolkajen var detaljplanen pa samrad maj-juni 2016. Granskning av
detaljplanen planeras ske tidigast kvartal 2 2020 och planen kan tidigast antas kvartal 3
2020.

Det forsta bostadsréttskvarteret markanvisades i december 2017 genom en markan-
visningstivling med anbud pa pris som holls under juli-augusti 2017. Markanvisnings-
avtal for hyresriétter och flytande studentbostdder godkindes i ndmnden i februari
2019. En markanvisningstévling med fast pris och inriktning pa social héllbarhet, arki-
tektonisk kvalitet och sysselsittning for atta kvarter i Kolkajen avslutades i februari
2018.

P& grund av osédkerhet pa bostadsmarknaden sedan hosten 2017 har arbetet med
markanvisningar tagit langre tid dn berdknat. Inga avtal har &nnu tecknats efter tév-
lingen men forhandlingar med intressenter pagar och markanvisningar planeras redovi-
sas 1 namnden under hosten 2019. Fortsatt arbete med markanvisningar kommer att
paga under hela hosten 2019.
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En markanvisningstavling for Vattengasverket genomfordes fram till november
2018. Férhandling om markanvisningsavtal pagar.

Ropsten

Infor samradet av detaljplan Kolkajen togs beslut om att dela omradet Kolkajen-Rop-
sten i tva planer utifrdn de oklarheter som radde i Ropsten, fraimst gillande kollektiv-
trafiklosningar men Aven ytansprak for Ostlig forbindelse. Innan planarbetet i Ropsten
kan g4 vidare behdver riksintresseprecisering ske av Ostlig forbindelse. Besked fran
Trafikverket viintas under kvartal 1 2020. Inrymmandet av en trafikplats for Ostlig for-
bindelse ger stora begransningar i mdjligheten att utveckla Ropsten med verksamheter
och bostader.

Beslut behovs vidare kring kollektivtrafiklosningar och volymer for dessa. Detta &r
fragor som belyses i Trafikforvaltningens kollektivtrafikutredning. Inriktning for kol-
lektivtrafik-utformningen i Ropsten samt vidare mot Vértahamnen, Frihamnen och
Loudden planeras tas av Regionen under hosten 2019. Férhoppningen ér att planarbe-
tet i Ropsten kan aterupptas under 2020.

Lidingo stad har paborjat byggnationen av Lilla Lidingdbron for Lidingdbanan.
Avtal dr pa gang att tecknas med Trafikforvaltningen rorande den provisoriska spéran-
laggningen fran landanslutningen av Lilla Lidingdbron till befintlig héllplats i Rop-
sten. Provisoriet géller till dess att en permanent hallplats 4r beslutad.

Gasverket

I Gasverket finns nu tre lagakraftvunna detaljplaner liksom for det bergrum inom
vilket sopsugen for Hjorthagens 7 000 ligenheter ir etablerad. Over det kulturhisto-
riskt intressanta Gasverksomradet vilar en byggnadsminnesforklaring. De hdga indust-
rihistoriska védrdena och kraven pa bevarande av byggnader i det tdmda industriomra-
det har hanterats i de antagna detaljplanerna. Arbetet med att fylla de gamla och tidi-
gare mycket fororenade byggnaderna med nya verksamheter har gett resultat.

I Gasverket Vistra och Lilla Gasverket pdgér ombyggnad av de fore detta industri-
byggnaderna och vissa delar dr redan inflyttade. Skola for 900 elever och idrottshall
invigdes i augusti. I september 6ppnade Klatterverket. Sparvigsmuseet invigs under
2020. Utbildningslokaler for Bergs School of Communication och butikslokal for Sys-
tembolaget dr andra aktorer i omradet. Utvecklingen av verksamheter i §vriga hus ska
framgé av exploateringsavtal med byggaktorerna i omradet nér dessa tecknas. Det
kommer &ven att redovisas i kommande genomforandebeslut.

Vidare har virdena i nationalstadsparken tagits till vara i planarbetet genom att eta-
blera grona strak i det som tidigare var industrimark for att sékerstélla den ekologiska
spridningen pa Djurgérden. For att inte minska de kulturhistoriska virdena i parken
har en rad anpassningar gjort av bebyggelseforslagen.

I reviderat inriktningsbeslut fran 2017 beskrivs betydelsen av en scen i Gasklocka
2. En viktig forutséttning for att forverkliga visionen om det bevarade Gasverket som
ett av Stockholms sjdlvklara levande besdksmal, spannande miljé och hogklassig kul-
tur, dr att en scen 1 Gasklocka 2 blir verklighet.

En scen i Gasklocka 2 kommer att stirka Stockholms varumérke som kulturstad
och bidra till stadens identitet och stockholmsregionens attraktionskraft. Stockholm
behover en arena i vérldsklass for nationella och internationella géstspel. Idag saknas
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en scen av den storlek som kommer att kunna inrymmas i Gasklockan som kan er-
bjuda en flexibilitet for en méngsidig anvéndning.

Vid tillféllet for den ursprungliga markanvisningen i Gasverket fanns varken
Gasklocka 1 eller 2 med. Dessa byggnader skulle utvecklas av staden. Under ett antal
ar utredde fastighetsndmnden mojligheten att bygga om Gasklocka 2 till en internatio-
nell géstspelscen, med staden som huvudman genom kulturndmnden. Gasklocka 1
markanvisades till CA-fastigheter for hotell mot bakgrund av den ténka utvecklingen i
Gasklocka 2. Dock anségs inte den tdnkta affairsmodellen dér staden bade &r dgare och
verksamhetsutovare av Gasklocka 2 ekonomiskt genomforbar. I april 2016 fattade
kommunstyrelsen beslut om att ansvaret for den vidare utvecklingen av Gasklockan 2
skulle 6verforas fran fastighetsndmnden till exploateringsnimnden.

En programhandling &r framtagen for salong med cirka 1 750 sittplatser. System-
handlingsprojektering pagéar som ska kalkyleras och ligga till grund for genomfGrande-
beslut.

En scen i Gasklocka 2 kommer att ge positiva effekter till hela Gasverket. Scen-
verksamheten innebér att manga méanniskor kommer att rora sig i omrédet. Det skapar
trygghet sévil som forutséttningar for de foljdinvesteringar som 6vriga aktorer plane-
rar.

I en konsekvensanalys har effekterna av en utebliven investering i en scen i
Gasklocka 2 utretts. Visionen om Gasverket som ett av Stockholms sjélvklara levande
besdksmal, spannande miljé och hogklassig kultur skulle vara svar att uppna utan an-
laggningen. Det betyder sannolikt att omradet skulle tappa i attraktionskraft, vilket kan
medfora att viljan till investeringar i kalkylerad omfattning uteblir (se &ven under Eko-
nomisk osdkerhet, Scen i Gasklocka 2).

Detaljplan Gasverket Ostra har varit pa samrad under juni till september 2019.

For Gasverket Ostra ér tvd exploatdrer med i planprocessen. Det dr CA Fastigheter
och Ake Sundvall Projekt AB. Markanvisningsavtalen for dessa ér under omfdrhand-
ling. Omforhandlingen baseras péd de forslag som finns i det reviderade inriktningsbe-
slutet fran 2017. Skélet till att markanvisningsavtalen ar under omforhandling &r att de
volymer som utlovades inledningsvis inte kommer att kunna genomféras med anled-
ning av anpassningar till Gasverkets kulturhistoriska miljoer.

Byggaktorens nybyggnadsritter for bostader upplats med tomtrétt istéllet for fri-
kop, med ritt att uppfora bostadsritter. Atgirden innebir ocksa att CA Fastigheter
dvertar en av de markanvisade byggritterna som tidigare markanvisats till Ake Sund-
vall. Aven denna nybyggnadsritt upplits med tomtritt. Ake Sundvall har fitt en annan
markanvisning i Kolkajen for hyresritter (Expln 190214)

Antal bostédder i Gasverket Ostra blir 150-200 ldgenheter och verksamhetsytan cirka
44 000 kvm BTA.

Elektriciteten

For kvarteret Elektriciteten pagér forhandling med tomtrittshavaren Ellevio AB om
komprimering av stéllverket, som baserar sig pa tidigare 6verenskommelser om fram-
tida markanvéndning. Komprimering innebér att det befintliga stillverket avvecklas
och ersitts av ett nytt modernt och driftsékert gas-isolerat stdllverk som tar mindre
plats. Det méjliggdr bostadsbebyggelse med cirka 200 ldgenheter eller annan bebyg-
gelse med tidigast byggstart 2025.
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Start-PM for detaljplan planeras till 2022. Ett genomforande-beslut fér komprime-
ring av stillgasverket och markanvisning till Ellevio AB forbereds till senare delen av
hosten 2019 alternativt véren 2020.

Utredning pagéar om utformning av Jigmaéstargatan som &dr huvudgata till befintliga
Hjorthagen och angrénsar till kvarteren Elektriciteten och Starkstrommen. Mojligheten
till gestaltning med trddplantering eller annan gronska med hénsyn till ledningsdrag-

ningar, gang- och cykelstrak och angoring utreds infér kommande projekteringsarbete
for Jagmastargatan.

Starkstrémmen

I kvarteret Starkstrommen 1 ska Bahnhof uppf6ra en data- och serverhall och Ellevio
AB en nitstation. Anldggningen ska leverera 6verskottsenergi tillbaka till nétet. Far-
digstéllande sker tidigast 2021 och rivning av befintlig byggnad pa platsen har pabor-
jats under éret, med géllande plan.

Fastighetsdgare inom Starkstrémmen 2 och 4 dr Vasakronan som planerar riva be-
fintlig byggnad och uppfora ett nytt kontor efter detaljplaneldggning som pagér. Trafi-
kverket ska dven uppfora en driftdepa for Norra Lanken med kor- och uppstéllnings-
ytor inom planomradet fo6r Starkstrommen 2 och 4. Byggstart sker tidigast hosten 2020
alternativt 2021.

Infill-projekt Hjorthagskransen

Hjorthagskransen utgdr gronomradet mellan Norra Djurgardsstaden och befintliga
Hjorthagen. I det fordjupade programmet f6r Hjorthagen fran 2009 beskrivs behovet
av att stirka sambanden och kopplingarna mellan den nya bebyggelsen och den befint-
liga. Genom ny bebyggelse hér kan Norra Djurgérdsstaden bindas samman med be-
fintliga omraden och bidra till 6kat serviceunderlag och dkad trygghet i omradet.

Den nya utsmyckade géng- och cykelvigen fran Bobergsgatan forbi idrottsplatsen
mot Hjorthagens skola &r en del i att forbittra samverkan mellan den nya och befint-
liga bebyggelsen.
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Intresset av att delta i utvecklingen av Hjorthagskransen &r stort. Under de senaste aren
har det inkommit ett femtontal markansvisningsansokningar. Bland annat har Djurgér-
dens IF visat intresse att uppfora ett nytt kansli intill Hjorthagens IP, dar befintligt
kansli for deras verksamhet ar beldgen.

Varefter industrier avvecklats och utbyggnaden av Norra Djurgardsstaden pabor-
jats har Hjorthagskransen blivit en resurs for narboende i bade befintliga Hjorthagen
och Norra Djurgérdsstaden. Till storsta del ar Hjorthagskransen mycket kuperad, men
det forekommer dven plana ytor som &r viktiga infor framtida utveckling. Utifran tidi-
gare planeringsunderlag fran parkprogram och sociotopstudier innehar omradet hoga
kvaliteter.

Inom ramarna for plandrendet i kvarteret Villebradet, som ar beldget inom Hjort-
hagskransen, identifierades det under hosten 2018 att omradet stér i konflikt med pla-
nerad markanvéndning.

Hjorthagskransen innehar naturviarden med habitatnétverk och ett ekbestand som
behdver bevaras och beaktas. Som det férdjupade programmet for Hjorthagen faststil-
ler finns behov av fortsatta utredningar infor planering och utveckling av Hjorthags-
kransen.

Det kommande utredningsarbetet ska medfora en samlad syn pa vad som kan ex-
ploateras och bevaras samt identifiera viktiga strak och platser. Syftet &r att erhalla en
lamplig och effektiv markanvédndning, i forsta hand for bostéder, for framtida exploa-
tering.

Fokus i Hjorthagen har hittills varit p& etapperna sdder om Husarviken och arbetet
har inte kunnat startas fér Hjorthagskransen. En preliminér tidsplan for fortsatt utred-
ningsarbete och forstudie for Hjorthagskransen forvantas uppga till 12-16 ménader och
berdknas tidigast startas under hosten 2019.

Ekonomiska konsekvenser for staden
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Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsittningarna for projektet Hjorthagen i
Norra Djurgérdsstaden enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projek-
tet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden

Loénsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till kommande investe-
ringar fr.o.m. beslutstillfallet i l6pande priser och beaktar de ekonomiska konsekven-
serna for bade investeringar, driftkostnader och intdkter. I denna redovisning tas dock
aven hénsyn till redan nedlagda utgifter/kostnader och inkomster/intékter for att fa en
relevant jamforelse med tidigare inriktningsbeslut.

I detta reviderade inriktningsbeslut &r dven exploateringskontorets investering i
Gasklocka 2 medriknat, vilket inte fanns med i Hjorthagens reviderade inriktningsbe-
slut fran 2017. Investeringen i Gasklocka 2 medfor ett negativt nettonuvarde pa cirka -
565 mnkr. Vid kalkylering av de ekonomiska konsekvenserna for staden som en inve-
stering 1 Gasklocka 2 innebér, har fastighetskontorets Ionsamhetskalkyl enligt nuvér-
desmetoden anvints.

Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar i detta skede,
inkluderat investeringen i Gasklocka 2, ett positivt nettonuvérde om cirka 1 304 mnkr
inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster, motsvarande 164 tkr/ekvivalent 13-
genhetl. Nettonuvérdet per ekvivalent ldgenhet, exkluderat investeringen i Gasklocka
2, uppgar till 236 tkr. Om man tar med alla stadens beslutade investeringar bli nettonu-
vardet cirka 734 mnkr. Se vidare bilaga 3 och 4. Ungefiér hélften av marken ar uppla-
ten med tomtrétt, resten kommer att sdljas.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka 11 080 mnkr for
exploateringsndmndens del, och 11 654 mnkr totalt for staden, varav 3 762 mnkr &r ut-
gifter fore ar 2019, dvs. redan nedlagda utgifter. De storsta utgifterna avser gatu-ut-
byggnad, park, kaj, utbyggnad i vatten, och marksanering. Konstbyggnader &r en an-
nan stor post. Hir ingar bade markforstarkningsatgérder (paldéack) och bryggor och
broar i Husarviken.

I de utgifter som staden redan haft i projektet 4r markforldggning av kraftledning,
ersittning till Fortum for Gasverkstomten och marksanering stora poster.

Investeringsinkomsterna berédknas till cirka 218 mnkr, varav huvuddelen utgors av
ersattningar fran ledningsédgare. Forséljningsinkomster berdknas till cirka 9 879 mnkr
och reavinsten berdknas uppga till cirka 7 475 mnkr.

Byggaktorerna bekostar framtagande av detaljplaner och dartill kopplade utred-
ningar. Staden har bekostat alla utredningar och program i tidiga skeden. Staden be-
kostar en VA-anslutning vid tomtréttsupplatelse.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas uppga till cirka 1
201 tkr i fast prisniva. Detta ir ligre &n Hagastaden, men hdgre in till exempel Arsta-
faltet. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till cirka 113
%. Inrdknat stadens alla investeringar blir tickningsgraden cirka 107 %.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser
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Investeringsbudget och forséiljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 11 080 mnkr och investerings-
inkomsterna till cirka 218 mnkr i 16pande prisniva. Forsdljningsinkomster beréknas till
cirka 9 879 mnkr.

Utfallet 6ver aren beréknas bli enligt nedanstdende tabell (ej inrdknat investeringen
i Gasklocka 2):

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2018 2019 2020 2021 2022 Senare Totalt

Utgifter inkl. férvirv (-) -3762.1| -5559| -4138| -496.6| -7745| -4062,5|-10065.5

Inkomster (exkl. forsiljning) 131.6 291 18.0 11.6 23 256 2181

Nettoutgift (-) /~inkomst -31630,6| -526,8| -3050| -4851| -772,2| -40369| 08474

Forsaljningsinkomst 16733 6594 1520 3902 8315 61730 98793
Tillkommande budgetkonsekvenser for investering i Gasklocka 2:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2018 2019 2020 2021 2022 Senare Totalt

Utgifter inkl forvire (-) 0.0 9.0 -79.4 | -211.5( -206.1 -5094 | -10154

Nettoutgift (-) /~inkomst 0,0 -9.0 -79.4 | -211,5( -206.1 -5094 | -10154

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via exploate-
ringsndmndens investeringsbudget for r 2019. Behov av medel for aren direfter far
beaktas i exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péaverka stadens och exploateringsndimndens resultat enligt ne-
danstaende tabell (ej inrdknat investeringen i Gasklocka 2):
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Buodzetkonsekvenser

Drrift Kom-

Mupkr 20019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 Senare mentar

Resultatpaverkan ExplN

Lopande imtikter kosmader 41,3 413 519 519 519 man 1085

Internramta 0,0 0,0 0.0 0,0 0.0 max -100,1

Avskrvningar 0,0 0,0 0.0 0,0 0.0 max -202.8 | &r 2029

Beavinster forusier T6.9) 1446 3106 TTL9 0.0 61707 totalt
74748

Summa resultatpiverkan nimnd 118,2| 1859 | 3625 | §13 .3 519

Resultatpiaverkan TRN+SDN

Drifiskosmader TRMN+5DH 421 43| 52| -6,0 6.1 | melln-£7och-135

Underhallskosinader trafiknimnden 0,0 0.0 0.0 0.0 0.0 mellam O ach 127

Summa resultatpiverkan TRN+SDN -42 43| 52| -60 -6i,1

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och stadsdels-
ndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomférandet uppga till cirka 26 mnkr. Ex-
trakostnader for drift och underhall av bryggbad och omhéndertagande av bevarande-
vérda konstruktioner och anldggningar i Gasverket 4r inte medréknat. Det blir ocksé
tillkommande drift- och underhallskostnader for fastighetsndamnden och SISAB. Sop-
sugsanlidggningen anldggs av exploateringsndmnden och overléts till Stockholm Vat-
ten och Avfall AB.

Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden be-
raknas uppga till maximalt cirka 320 mnkr om é&ret, ej inkluderat investeringen i
Gasklocka 2. Investeringen i Gasklocka 2 beréiknas for exploateringsndmnden inne-
béra kapitalkostnader om maximalt cirka 50 mnkr om aret. Kapitalkostnaderna mins-
kar over tid i takt med att avskrivningar gors. Intékterna for tomtréttsavgilder berdknas
till cirka 110 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till cirka 7 475 mnkr.

Ekonomiska osiikerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden for
de delprojekt som &nnu inte har ndgon detaljplan som vunnit laga kraft (se Risker och
osikerheter). I de projekten &r det svart att forutse stadens alla utgifter.

I kalkylen forutsatts en del investeringar fran andra aktorer. Det géller till exempel
den nya géng-, cykel- och spérvigsbron till Liding6 som Liding6 stad planerat och pa-
borjat byggnationen av. Ett annat exempel &r framtida anpassningar av kollektivtrafik-
16sning i Ropsten. Kalkylerna bygger pa att staden inte har nagra utgifter for dessa in-
vesteringar. Utford kdnslighetsanalys visar att en minskad exploatering i Ropsten med
25 % skulle innebira en negativ nettonuvérdesforandring med cirka 514 mnkr for pro-
jektet.

Kolkajen-Ropsten
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Projektet har anvint metoden successiv kalkylering for att géra de ekonomiska
uppskattningarna. Enligt den successiva kalkylen for Kolkajen-Ropsten bor utfallet
med 80 % sédkerhet nd den uppskattade budgetnivan. Kontoret kommer att pé olika sétt
arbeta for att minska riskerna och soka kostnadseffektiva produkt- och metodval for att
hélla nere utgifterna.

Utbyggnaden sker under en lang tid. Intéktssidan dr dirmed en stor osdkerhet.
Markpriset ar knutet till ett index som foljer bostadsprisutvecklingen. Redovisade siff-
ror i kalkylen bygger pd markpriser som ar indexerade. Bostadsprisutvecklingen fér
dérfor en direkt effekt pd inkomsterna och nuvérdet. Sedan det foregdende reviderade
inriktningsbeslutet fran 2017 har det i Stockholm generellt varit en negativ eller stag-
nerande bostadsprisutveckling. Forutom prisutvecklingen pé bostadsritter har ocksa
exploateringsgraden, andelen bostéder och upplételseform stor betydelse pé inkoms-
terna och nuvérdet. Kénslighetsanalyser har utforts for att se vilka effekter markpris-
forandringar far pa projektets nettonuviarde. Om markpriserna skulle ga ner med exem-
pelvis 10 % sjunker projektets nettonuvarde med cirka 435 mnkr. Forskjutningar i tid
spelar ocksé stor roll for savél inkomst som utgiftssidan, samt projektets nettonuvérde.
Utford kénslighetsanalys for Kolkajen-Ropsten visar att en forskjutning av inkoms-
terna med tre &r innebér en negativ nettonuvirdesforandring med cirka 515 mnkr f6r
projektet.

Scen i Gasklocka 2

I en konsekvensanalys har effekterna av en utebliven investering i en scen i
Gasklocka 2 utretts. En av effekterna blir att Gasverket kommer att tappa i attraktions-
kraft, vilket medfor att viljan att investera i kalkylerad omfattning uteblir. Utan en scen
kommer Gasverket att behva omformas till ett lokalt centrum med endast bostéder.
Flera av de befintliga hus som finns i Gasverket 4r ej lampade for bostadsdndamal och
skulle bli tomstéllda byggritter. Den levande staden med ménga ménniskor i rorelse
kréaver en funktionsblandning av bostéder, kontor och verksamheter. Planerad hotell-
verksambhet i Gasklocka 1 uteblir ocksa, eftersom en forutséttning &r att Gasklocka 2
omformas till en scenverksamhet. Oavsett investering kommer Gasklocka 1 och
Gasklocka 2 dessutom behdva renoveras i viss omfattning. En utebliven scen i
Gasklocka 2 medfor att staden drabbas av tillkommande utgifter for sanering, som an-
nars hade bekostats av extern byggaktor. En utebliven investering i Gasklocka 2 skulle
dven medfora tidsforskjutningar pa minst tva ar for ett flertal hus inom Gasverksomra-
det. Summerat visar utférd konsekvensanalys att den negativa effekten av att inte inve-
stera i en scen dr 480 mnkr pé nettonuvirdet for Hjorthagen. Utdver detta ar det dven
troligt att ytterligare kostnader for staden kan uppsté efter 10-20 ér for att undvika
tomstdllda byggritter som inte nyttjas till ndgot i gasklockorna. Utebliven investering i
en scen kan @ven for staden innebéra kostnader i form av ej kénda ansprakskrav fran
byggaktdrer, vilket dven bor tas i beaktande.

Investeringen i Gasklocka 2 innebiar dock en negativ resultatpaverkan flera ar
framdver. Den minskas dver tid i takt med att avskrivningar gors. Forsta aret med po-
sitiv resultatpaverkan for exploateringsndmnden, avseende investeringen i Gasklocka
2, berdknas vara ar 2040. Detta forutsitter att tecknade hyreskontrakt fullf6ljs vad av-
ser hyresnivéer och hyrestid.

Slutsats-ekonomi
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Sammanfattningsvis kan konstateras att stadsutvecklingen i Hjorthagen innebér ett
positivt resultat for staden. Det giller ocksd om man riknar in alla utgifter projektet
har haft och kommer att ha inklusive 6vriga nimnders investeringar med inriktnings-
beslut (skola, idrottshall, forskolor och parklek). Jamfort med det reviderade inrikt-
ningsbeslutet fran 2017 ar resultatet dock lagre. Forsdmringen i resultat beror framst
pa att den allminna prisférandringen pa fastighetsmarknaden. En annan stor resultat-
paverkan ar investeringen i Gasklocka 2, vilken inte fanns medréknat i det tidigare re-
viderade inriktningsbeslutet frén 2017.

Exploateringen ér generellt kostsam pa grund av svara markfororeningar och
grundliggningsforhallanden samt Gasverkets byggnader och kulturmiljo, som ska tas
om hand. Ambitionsnivan for de offentliga miljoerna, till exempel kajomradena och de
offentliga platserna i Gasverket dr hog, da de forvéntas bli viktiga bes6ksmal for hela
Stockholm.

I utgifterna ingér ockséa de redan nedlagda kostnaderna for férvarvet av Gasverk-
stomten till Fortum och markforlaggningen av den tidigare luftburna kraftledningen.

I kalkylen finns stora utgifter for paldéck i vatten for att skapa mer byggbar mark.
Utford successiv kalkyl 2019 6ver Kolkajen-Ropsten har medfort att utgifterna har fétt
justeras upp med cirka 400 mnkr, jimfort med tidigare successiv kalkyl som var gjord
i samband med det tidigare reviderade inriktningsbeslutet fran 2017. Projektmalen for
Kolkajen-Ropsten om att maximera nyttjandet av det vattennéra léget invid kollektiv-
trafikknutpunkten Ropsten kvarstar. Det ger mdjlighet till byggandet av ménga ldgen-
heter. Inkomsterna fran bostdderna Gverstiger utgifterna for paldacken, varfor en ut-
byggnad i vattnet fortfarande dr motiverad.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Planeringen och genomf6randet av Norra Djurgardsstaden gors med utgangspunkt i
Mojligheternas Stockholm, dversiktsplanen och mal i stadens budget och 6vriga styr-
dokument. Det dr sdrskilt viktigt att Norra Djurgérdsstaden visar resultat som stoder
stadens overgripande mél, med tanke pa projektets storlek och dess utpekade roll att
vara foredome for hallbart stadsbyggande. Norra Djurgardsstaden é&r ett av stadens
hallbarhetsprofilomraden.

Bostadsbebyggelse

Hjorthagen, som en del i Norra Djurgardsstaden, &r en fortséttning pa innerstaden
med tét, stadsméssig karaktir och service i bottenvéningarna av bostadskvarteren.

Planering och byggnation i Norra Djurgardsstaden &r en viktig del av stadens ambi-
tion om att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm. I Hjorthagen planeras for cirka 7 000
lagenheter varav drygt 3 000 ar fardigbyggda. Exploateringsndmnden stéller krav i av-
talen med byggaktorerna att de bygger och fardigstéller enligt tidsplanen. I ett utbygg-
nadsomrade som Norra Djurgardsstaden &r det viktigt att alla bygger enligt plane-
ringen for att gator och boendemiljoer ska kunna fungerar vid inflyttning.

Ett mal i stadsutvecklingen dr att bygga ihop Norra Djurgéards-stadens nya kvarter
med Hjorthagens bebyggelse fran 30-50-talet. Forbattrade gang- och cykelvégar och
infill-projekt i Hjorthagen ar delvis genomforda och fortsétter planeras med den ut-
gangspunkten. Den genomforda upprustningen av Hjorthagens idrottsplats och den
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nya gang- och cykelvigen utmed den &r viktig for sammanlénkningen av de nya kvar-
teren och Gasverket och gamla Hjorthagen.

Stadsutvecklingsomradet omges av Nationalstadsparken och Lilla Vartans vatten
pa tre héll. Darigenom knyts de nya stadskvarteren ihop med staden frimst genom god
kollektivtrafik och bra géng- och cykelvégar. For de bostider som hittills dr byggda
och inflyttade &r andelen bostadsritter 45 % och hyresritter 55 %. De planerade mar-
kanvisningarna innehéller en hogre andel bostadsrétter. Sammantaget over alla etapper
i Hjorthagen kommer fordelningen bli cirka 45 % hyresrétter och cirka 55 % bostads-
ratter.

Lokaler

Flera av stadens forvaltningar dr involverade i stadsutvecklingen i Norra Djur-
gardsstaden och ar i tidiga skeden med och planerar in stadens lokalbehov.

Hosten 2019 borjade de forsta eleverna 1 den nybyggda Bobergsskolan. Idrottshal-
len invigdes i samband med skolstarten.

Behovet av sérskilt boende bestims utifrin Ostermalms stadsdelsforvaltnings 6ns-
kemaél. Totalt finns sju forskolor i drift, varav sex i kommunal regi, i de nybyggda de-
larna av Hjorthagen. Ytterligare étta stycken, hilften i kommunal regi, héller pa att
byggas eller planeras.

Ett dterbrukscentrum planeras att inrymmas i Gasverksomradet. En teknisk yta for
stadsdelsforvaltningens parkdrift planeras i Starkstrommen. I detaljplanen for
Starkstrommen planeras dven for en driftdepa at Trafikverket for Norra Lanken.

Markfororeningar

Stadsutvecklingen i Norra Djurgérdsstaden sker pad mark som tidigare till stor del
utgjorts av industri- och hamnomraden. Inom Hjorthagsomradet har huvudsakligen
Virtagasverket bidragit till féroreningar i jord, grundvatten och sediment. I samband
med stadsutvecklingen har miljé-och hélsoriskbedomningar tagits fram och métbara
atgdrdsmal har faststillts i samrad med miljoforvaltningen. Dessa atgardsmal anviands
for att bedoma vilka omraden som behdver markrenas for att inte utgora en risk for
ménniskors hélsa eller miljon.

Miljoforvaltningen har tillsyn da det géller markrening pa land och Lansstyrelsen
ar tillsynsmyndighet da det géller atgérder och arbeten i vatten. Tillsynsmyndigheterna
godkénner bland annat uppréittade anmélningar, ansdkningar och kontrollprogram. Re-
gelbundna tillsynsmoten halls.

Innan utbyggnad pabdrjas i ett delomrade underséks marken genom provtagning av
jord och grundvatten. Jord med for hoga foéroreningshalter schaktas bort och kors
framst till projektets Masslogistikcenter (MLC) i Frihamnen dér den siktas och sorte-
ras. Stenarna kan ateranvéndas for aterfyllnad inom Norra Djurgérdsstaden och enbart
den utsorterade jorden transporteras till externa mottagningsanldggningar. Pa s sitt
minskas antalet langa transporter och méngden massor som deponeras. Massor med
riktigt hoga fororeningshalter kors direkt till externa mottagningsanlaggningar. Jord
som klarar de métbara dtgirdsmélen och som har tillrackligt goda tekniska egenskaper
ateranvédnds inom omradet.

Inom delomrade Kolkajen/Ropsten, dir biprodukterna fran Gasverket tidigare
framstdlldes, forekommer fororeningar pa stort djup vilket gor att de ar svara att
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schakta bort. Dessa fororeningar kommer dérfor att atgardas genom in-situsanering,
det vill séga att fororeningarna bryts ner pa plats i marken genom olika metoder. In-si-
tusaneringen anpassas inom delomradet och bade kemisk oxidation och biologisk ned-
brytning planeras att anvindas.

Undersokningar med avseende pé fororeningar har ocksé utforts i Husarviken och
Lilla Vértan. Vattnet bedoms inte utgdra ndgon risk for ménniskors hélsa eller miljon,
déremot forekommer forhdjda fororeningshalter i sedimenten. Vad géiller Husarviken
lamnas den utan saneringsétgéirder. Strandkanter och bryggor utformas for att kunna
vistas vid vattnet men inte inbjuda till bad. Detta for att Husarviken &r grund och 6ver-
gbdd vilket i kombination med fororenade sediment gor att den inte ldmpar sig for
badplatser. Sedimenten i Lilla Vartan utanfor Kolkajen/Ropsten kommer att atgérdas i
samband med utbyggnaden av omradet. Dér planeras ocksa for ett utomhusbad.

De befintliga byggnaderna i Gasverket som behélls inventeras med avseende pa fo-
rorningar och atgérder vidtas innan de tas i bruk for att sikerstilla att det inte forelig-
ger en risk for ménniskors hélsa.

Hittills har 25 % av marken sanerats och 40 % av massorna har ateranvénts.

Kulturmiljo

Stadsutvecklingen i Hjorthagen sker i och omkring Gasverksomradet, som ér ett
sarskilt utpekat omréde i riksintresset Stockholms innerstad med Djurgarden och lig-
ger i direkt anslutning till Kungliga nationalstadsparken med dess vardefulla kultur-
milj. Aven Abessinien i gamla Hjorthagen ir utpekad som en sérskild virdekirna i
riksintresset Stockholms innerstad. Planeringen av omradet sker dérfor i ndra samar-
bete med bade stadsmuseet och i samrad med Lénsstyrelsen. Lansstyrelsen dr néjda
med pa vilket sétt kulturmiljéerna i Gasverket har omhéandertagits. Till fordel for kul-
turmiljon har till exempel byggritten for Gasklocka 4 sankts under planarbetet.

Staden i samrdd med Lénsstyrelsen bedomer huruvida ett genomforande av detalj-
planerna medfor betydande miljopéverkan eller inte. I de fall det dr betydande miljopa-
verkan ska miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken uppréttas. Det har gjorts
for majoriteten av detaljplanerna i Hjorthagen.

Konstnérlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst.

Ett konstprogram har tagits fram for Hjorthagens forsta etapper. Gunilla Kling-
bergs ”Vardagslivets vig”, ett vattenkonstverk av Jeppe Hein pa Stordngstorget ar an-
lagd i Véstra. I Norra 1 finns en skulptur av Eva Lofdahl. Ett konstprogram har dven
tagits fram for Kolkajen-Ropsten. Konstverk av Carl Boutard, Eva Hild och Jockum
Nordstrom planeras att bestillas och placeras pa torg och i park.

Hallbarhetsprofil

Milj6- och héllbarhetsprogrammet fran 2010 utgor utgangspunkt for Norra Djur-
gérdsstadens uppdrag att vara ett av stadens héllbarhetsprofilomréden. Syftet ar att
Norra Djurgardsstaden blir ett foredome inom héllbar stadsutveckling dér nya innova-
tiva metoder och verktyg tas fram och testas. Erfarenheter ska sprida sig som ringar pa
vatten till andra projekt inom Stockholms stad.
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Arbetet har vidareutvecklats ytterligare och 2017-01-30 godkdnde kommunfull-
méktige Reviderat Program for hallbar stadsutveckling for Norra Djurgardsstaden
(Programmet).

Programmet preciseras och konkretiseras 1 handlingsprogram for de olika utbygg-
nadsetapperna dér de krav som staden stéller pa markanvisade byggaktorer specifice-
ras. Handlingsprogrammen &r bilagor till bdde markanvisningsavtalen och dverens-
kommelse om exploatering som &r bindande. Handlingsprogrammen &r framtagna for
att precisera och konkretisera malen i det dvergripande programmet pa fastighetsniva.
Malen omfattar energi, klimat, transporter, materialval, kretsloppsfrégor, digitalise-
ring, med mera.

For att stodja byggaktorerna erbjuder staden en seminarieserie som tar upp kraven,
visar upp goda exempel och lyfter de senaste forskningsronen, sé kallade kompetens-
program och Forum for hallbara 16sningar. Under seminarierna och forumet for bygg-
aktorer och staden en dialog for att stérka kunskap, kompetens och intresse samt mgj-
liggors moten med teknikleverantorer. Hittills har mer dn 3100 samhallsbyggare delta-
git i kompetensprogram och Forum f6r hallbar 16sningar.

Intresset att ldra sig mer om Norra Djurgardsstadens héllbarhetsarbete ar stort och
hittills har mer dn 33 000 studiebesokare fran 120 lander besokt omréadet. 26 % av ytan
ar sociotopyta2, vilket motsvarar 20 kvm per bostad.

Gillande energiprestanda har de bolag och forvaltningar som fatt markanvisning
forbundit sig att vid projektering och byggande uppfylla krav i de etappvis framtagna
handlingsprogrammen. For bostéder i tillkommande byggnader géller max (netto-
energi) 50 kWh/kvm Atemp och ar for uppvirmning, tappvarmvatten, komfortkyla
och fastighetsenergi och lokaler max 45 kWh/kvm. For befintliga byggnader i Gasver-
ket géller att energianvidndningen atminstone ska halveras.

Byggaktorers uppmatta energiprestanda i de fardigstéllda etapperna i Hjorthagen
ligger hittills pa 15 % under gillande BBR. Hittills har byggaktorer dock inte uppnatt
55 kWh/kvm Atemp och ar som var kravet for dessa byggnader vid uppforande. Dia-
log mellan staden och byggaktorer samt felsokning och justering pagar. 240 MWh sol-
energi produceras per ar.

Ungefar 6 600 cykelplatser och 1 300 bilplatser finns nu for de 6 000 boende i om-
radet.

Av bostéderna dr 55 % hyresratter varav 10 % studentldgenheter. Totalt finns 7 for-
skolor med 426 barn, en skola och en idrottshall. 26 % av ytan &r sociotopyta2, vilket
motsvarar 20 kvm per bostad.

Forstiarkning av spridningssambanden

Planomradets utformning 4r gjord med utgangspunkt att forstirka gronsambanden
mellan Hjorthagsberget och Nationalstadsparken och skapa battre forutsittningar for
ekologiska samband 6ver Vartabanan mot Stordngsbotten och S6dra Djurgérden. En
okad tradplantering inom det tidigare industriella omradet gor att sambanden kan stér-
kas for ek-levande arter.

Parkstrak med stort inslag av ek kommer att stricka sig genom nybyggnadsomra-
det mellan Hjorthagsberget och Nationalstadsparken. Genom att skapa gronstruktur
med flera funktioner kan naturen gora jobben istéllet for att bygga tekniska system.
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Dessa méngfunktionella ytor fyller flera syften sdsom 6ka den biologiska mangfalden,
bidrar till dagvattenhantering och 6ka de sociala och rekreativa virden i omradet.

Hittills har 50 000 kvm ny park byggts som motsvarar 8,2 kvm gron oas3 per bo-
ende. Samtliga boende har en park inom 200 meter. Genom anvindning av biokol i
véxtbdddarna pé gatorna har 1 300 ton CO2 bundits i planeringar. En grodtunnel har
byggts och totalt har cirka 500 nya trdd av 22 sorter planterats.

Staden jobbar ocksé med verktyget gronytefaktor for att stélla krav pa att byggak-
torer uppnar en hogkvalitativ gronska som bidrar till flera funktioner. Nér stadsdelen
ar fardigbyggd kommer den darfor att vara en attraktiv gron miljé med planteringar pa
gérdar, tak och balkonger. Hittills har 16 700 kvm gréna tak byggts i omréadet.

Tillgéinglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till behoven hos
dldre och personer med funktionsnedsittning. Exploateringen ska genomforas inom ra-
men for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvind-
bar utemil;jo.

Tillgénglighetsfragorna utreds for varje deletapp i samband med planprocessen.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara tillgingliga for personer
med nedsatt rorelseformaga. Marken for de nya kvarteren har sma terrédngskillnader.
Déaremot ar hojdskillnaderna stora mellan gamla Hjorthagen pa hdjden och Gasverket
och de nya kvarteren vid Husarviken och Lilla Vértan. Tillgdngligheten ddremellan
ska studeras sérskilt.

I detaljplaneforslaget till Gasverket Ostra finns forslag att 16sa tillgdngligheten ge-
nom hissen i bergrumsgaraget. Den gar upp till Villebradet varifran en tillgdnglig for-
bindelse kan skapas mot gamla Hjorthagen och tunnelbanan.

Paverkan pa barn

I samband med programmet for Hjorthagen fran 2009 gjordes en barnkonsekvens-
analys. Programmet lyfter fram sékerhet, rorelsefrihet, tillginglighet och hilsa som
viktiga aspekter att arbeta med att sékerstélla i kommande etapper. For kommande
etapper ska fordjupade analyser goras.

Barnkonsekvensanalyser tas fram i samband med detaljplanering for skola, forsko-
lor och idrottshall. Staden arbetar med sikra skolvdgar och en prioritering av gang-
och cykeltrafik. Gasverket kommer att vara bilfritt och transporter hénvisas till en be-
grinsad tid av dagen.

Ett lekprogram har tagits fram for att bedoma lekvirdena i Motalaparken och
Duschparken och ddrmed bestdimma innehallet av lekplatserna.

I Hjorthagen planeras for flera lekplatser, parker och en parklek vid Jackproppen.
Vid planering av forskolegérdar beaktas storlekskrav i mojligaste man.

Genomforandefragor

Projektet foljer projektstyrningsmetoden SSIP. En planerings- och genomforandeorga-
nisation finns for hela Norra Djurgérdsstaden. Projektet har en preliminér och dver-
siktlig tidsplan

Tidsplan och kommande beslut
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Under hosten 2019 kommer sannolikt drenden angéende markanvisning och férny-
ade markanvisningar i Kolkajen och férnyade markanvisningar i Gasverket att behand-
las i exploateringsndmnden. Tidsplan for detaljplaner, byggstart och inflyttning finns
redovisad langs upp i tjénsteskrivelsens under Detaljplaner.

Risker och osikerheter

Projektet Hjorthagen ir ett stort och omfattade stadsutvecklings-projekt med méanga
intressenter. Utbyggnaden 4r forenad med ett flertal risker och osdkerhetsfaktorer. De
storsta riskerna listas och kommenteras nedan. Kontoret arbetar strategiskt med ris-
kerna och tar fram strategier for att minska var och en av riskerna. Riskerna kan ocksé
ses som knackfragor som succesivt 10ses eller avfardas.

Kontoret har sedan inriktningsbeslutet fran 2017 arbetat med att minimera flera av
de risker och osédkerheter som da lyftes. Nagra exempel dr: fortsatt identifiering och
hantering av férorenade massor, kostnadseffektiva konstruktionsldsningar for pal-
décken, bergrumsgarage i Gasverket for att tillgodose parkeringsbehov for bland annat
kvarteren i Kolkajen-Ropsten samt forslag pa mdjliggdrandet av att tillskapa en scen i
Gasklocka 2.

Identifierade risker idag:

e Omvirldsfaktorer
I omfattande stadsbyggnadsprojekt som Hjorthagen med langa tider fran idé
till genomforande kommer beslut, idéer och krav som inte kunde forutses
vid projektets borjan att paverka utkomsten av projektet. Ett exempel ar osé-
kerheten kring kollektivtrafikldsningarna i Ropsten, dir nya idéer och beslut
har forevarit under processens gang.

Miljodom och detaljplan

Det krévs tillstind enligt miljobalken for de stora utbyggnaderna i vattnet
och de vattenarbeten som behdvs for att ta hand om fororeningarna i botten-
sedimenten. Utbyggnaderna kriver ocksa en detaljplan dér bland annat for-
slagets forenlighet med nationalstadsparkens virden och andra allménna in-
tressen ska provas i detaljplaneprocessen. Samrad med Léansstyrelsen har
skett om detta, men det kommer att innebéra en osikerhet tills laga kraft-
vunna beslut och tillstand finns.

Konjunktur

Stadsutbyggnad ar konjunkturberoende. Utgifterna for stadens egna entre-
prenader beror bland annat pa konkurrenssituation vid upphandling och ma-
terialpriser. Bostadsmarknaden &r ocksa avgorande for mdjligheten for sta-
den att avyttra marken for bostadsbyggande och kontor. Kontoret kommer
arbeta for en flexibilitet i utbyggnaden av omradet, s att det kan goras
etappvis och 1 viss mén kunna anpassas till konjunktursvéngningar. Perso-
nalresurser ar ocksa konjunkturberoende. I det aktuella ldget med hog efter-
frégan blir dessa resurser mer rorliga. Det blir svarare att halla kvar resurser,
liksom det &r svarare att rekrytera kompetenta resurser eller att hitta kompe-
tenta konsulter.

e Osdkra mark- och grundforhallanden
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Markforhallandena spelar stor roll for projektets utgifter. Kontoret har gjort
en del undersékningar av geoteknik och andra markférhallanden vilket ar
underlag for antaganden for utgifter. Aven om omfattande studier av mark-
forhallandena kommer att goras i tidigt skede, finns risker kvar att till exem-
pel bergniva mellan provborrningspunkter varierar kraftigt och att det be-
hovs fler markforstarkningsétgérder dn planerat.

o Konstruktionsforhallanden
En stor utgiftspost dr skapandet av den nya marken i vattnet for bostéderna.
Grundforhallanden i sjobotten kan vara svérare &n antagen. Den tekniska
16sningen med langa palar och 6n dr utmanande. I kalkylen har tagits hojd
for risker 6kade kostnader och fordrdjning i tidsplan.

Kontorets sammanfattande bedomning

Maénga ménniskor bor nu i de nyproducerade ldgenheterna i Hjorthagen och exploate-
ringskontoret anser att projektet &ven fortsittningsvis har goda forutsittningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostéder i ett attraktivt lige med bra kommunikationer och
nérheten till Nationalstadsparken. Staden har hoga ambitioner med Norra Djurgérds-
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staden, sdval som besoksmal och boendemiljé som foredome for héllbart stadsbyg-
gande.

Kontoret arbetar for att f en blandad stad. Hér skapas hyres-ldgenheter, bostads-
ratter och studentbostidder och ett sé varierat utbud av lokaler for service och verksam-
heter som mojligt. For att omrédets kvaliteter och de stora satsningar staden redan
gjort inte bara ska tillfalla dem som kommer att bo dir och for att nd malet om en
blandad stad ar det viktigt att de offentliga miljoerna ar vilkomnande for alla, sarskilt
for de som inte bor dar.

Kalkylen ger ett positivt nuvérde. Flera osékerhetsfaktorer finns. Dessa kommer att
utredas efter hand i samband med de olika detaljplaneprocesserna.

Genom detta reviderade inriktningsbeslut har staden mdjlighet att fortsitta arbeta
mot malséttningen om cirka 7 000 ldgenheter i Hjorthagen och att fullf6lja visionen
med de kulturellt viardefulla byggnaderna i Gasverksomradet med en scen i Gasklocka
2.

Beredning

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

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjédnsteutldtande daterat den 26 mars 2020 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Exploateringen i Hjorthagen avser cirka 7 000 ldgenheter och bidrar till stadens mal
om att bygga 140 000 nya bostader till 2030.

For att skapa en attraktiv stadsdel ar det viktigt med nérhet till skola, férskolor, ar-
betsplatser, service och andra publika verksamheter som kan inrymmas i Gasverksom-
radet. I Hjorthagen finns goda mojligheter att bygga en levande och hallbar stadsdel
med bostider, kulturverksamheter och arbetsplatser i ett av Stockholms bésta ldgen
med nérhet till city, natur och vatten. Projektet medfor att férorenad industrimark om-
vandlas till en attraktiv del av staden.

Kollektivtrafikens utbyggnad ar en viktig forutsittning for utveckling och utbygg-
nad av Norra Djurgardsstaden. Omradets hallbarhetsprofil gor en fungerande kollek-
tivtrafik extra viktig. Det rader oklarhet angéende tidpunkt for regionens beslut om
kollektivtrafikldsning och finansiering av denna.

Stadsledningskontoret vill i det sammanhanget pétala att ansvaret for finansie-
ringen av kollektivtrafik vilar pa Region Stockholm.

Stadsledningskontoret vill &ven understryka vikten av att Trafikverkets arbete med
att upprétta en ny jarnvagsplan prioriteras. Ett beslut om ny jarnvégsplan ér av avgo-
rande betydelse for projektet Norra Djurgéardsstadens framdrift.
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I syfte att begransa kommunkoncernens skuldokning anger stadens investerings-
strategi att kalkylen for ett exploateringsprojekt i normalfallet ska béra investeringsut-
gifterna for det behov av kommunal i service i form av till exempel forskolor, skolor
och idrottsanldggningar som uppstar som en direkt konsekvens av bostadsprojektet.
For att finansiera projektets investeringsutgifter planeras for en nagot hogre andel bo-
stadsrétter jamfort med hyresritter. Forsiljningsinkomsterna ska dven bidra till finan-
sieringen av planerade investeringar i skola, gymnastiksal, forskolor och kultur.

Stadsledningskontoret konstaterar att projekt Hjorthagen bedéms bli 16nsamt dven
efter det att planerade investeringar i skola, gymnastiksal och forskolor, &ven med in-
vesteringen i Gasklocka 2, i enlighet med strategin belastat projektkalkylen.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att staden har hoga ambitioner med Hjort-
hagen och Norra Djurgérdsstaden, bade gillande omradet som boendemiljd, som be-
soksmal och som foregingare géillande hallbart byggande. Att genomfora investe-
ringen i Gasklocka 2 paverkar nettonuvérdet i samma storleksordning som att inte ge-
nomfora investeringen, framfor allt genom att det paverkar andra aktdrers vilja att in-
vestera i omradet. Genom forverkligandet av en scen i Gasklocka 2 kan Stockholms
varumirke som kulturstad stérkas och scenen kan bidra till stadens identitet och hela
stockholmregionens attraktionskraft. Stadsledningskontoret konstaterar att investe-
ringen i Gasklocka 2 under lang period beréknas ha en negativ resultatpdverkan men
att investeringen ar viktig for att visionen for Gasverksomradet och Hjorthagen ska
uppnas.

Stadsledningskontoret anser att exploateringsndmnden ska prova att forbéttra de
ekonomiska forutséttningarna for genomforandet av Gasklocka 2. Det ar av stor vikt
att stadens investeringsutgifter for scenen halls nere i syfte att begrinsa framtida kapi-
talkostnader. I bedomningen av olika aktorer ska prioriterade aspekter vara genomfo-
randeférméga och kapacitet att fullflja 6verenskommelser vad avser hyresnivéer och
hyrestid. Aven alternativa finansieringsmdéjligheter med privata aktérer for att mojlig-
gora en scen i Gasklocka 2 bor héllas 6ppna i den fortsatta processen, dir huvudalter-
nativet bor vara att prova forséljning till extern aktor.

Stadsledningskontoret foreslar att reviderad inriktning for projekt Hjorthagen i
Norra Djurgardsstaden godkénns och att exploateringsndmnden medges ritt att fort-
sdtta planera forutsittningarna for exploatering inom projekt Hjorthagen till en inve-
steringsutgift upp till 260 mnkr som underlag for kommande genomforandebeslut. Ut-
gifterna for 2020 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kom-
mande ar behandlas i budget for 2021. Exploateringsndmnden ska i dvrigt beakta vad
som framgar av stadsledningskontorets tjédnsteutlétande.

35



Ostermalms stadsdelsnamnd

Ostermalms stadsdelsnimnd beslutade vid sitt ssmmantréide den 13 februari
2020 foljande.
Remissen besvaras med forvaltningens tjdnsteutlatande.

Reservation anfordes av Birgit Marklund Beijer m.fl. (S) och Jaime Barrios
m.fl. (V) bilaga 1.

Ostermalms stadsdelsforvaltnings tjznsteutlatande daterat den 15 januari
2020 har i huvudsak foljande lydelse.

Utbyggnaden av Norra Djurgardsstaden har stor paverkan pa Ostermalm som stads-
delsomrade, da utbyggnaden innebdr manga nya invanare, manga nya verksamheter att
driva samt drift och skétsel av nya park- och gronomraden.

Forskolor, specialbostdder samt vard- och omsorgsboende I stadsdelsndmndens
regi finns idag sex forskolor i Norra Djurgardsstaden och hyresnivéerna ér som i
manga andra nybyggnadsomraden héga. Det finns inte kompensation till forskoleverk-
samheten for dessa hyresnivaer i stadens resursférdelningsmodell. Forvaltningen vill
dérfor lyfta att hyresnivaer pa lang sikt kommer att paverka det ekonomiska utrymmet
for den kommunala forskoleverksamheten inom Ostermalms stadsdelsomrade i stort.

I stadsdelsndmndens regi finns dven tva boenden med sdrskild service i form av
gruppbostider och fler gruppbostider finns i planeringen for kommande etapper. Aven
det ekonomiska utrymmet for denna verksamhet pa Ostermalm kommer att paverkas
av de hoga hyresnivaerna i omradet.

Det ér viktigt att dldre personer har mdjlighet att bo kvar i omradet sé ldnge som
mojligt. Enligt stadens boendeplanering for dldre kommer det att behovas ett nytt vard-
och omsorgsboende for dldre inom Ostermalms stadsdelsomrade 2026. Férvaltningen
Onskar att detta planeras in i ndgon av de kommande etapperna i Norra Djurgérdssta-
den, exempelvis Angsbotten.

Parker, gronomraden och lekplatser

Stadsdelsforvaltningen har hittills tagit dver driften av parkerna i etapperna Norra
1, Norra 2 och Vistra i Norra Djurgardsstaden. Nar staden vaxer och nya parker
byggs, okar ocksa behovet av skotselinsatser. Med det géllande fordelningssystemet
till stadsdelsndmnderna for skdtsel av parker och gronomraden 6kar inte medlen nér
nya parker tillkommer. De parker som byggs i Norra Djurgérdsstaden héller en hog
kvalitet och har ofta flera funktioner, sdsom att 6ka den biologiska mangfalden och bi-
dra till dagvattenhantering. Dessa i manga fall dyra anldggningar kraver ofta en hogre
grad av skotsel. Déarfor anser stadsdelsforvaltningen att fordelningsnyckeln behover
ses Over for att ta hansyn till detta. Hjorthagskransen innehaller viktiga ekologiska
spridningssamband mellan Hjorthagsberget och Nationalstadsparken. En eventuell ex-
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ploatering hir maste dérfor goras med forsiktighet for att stora dessa samband sa lite
som mojligt. Vid en exploatering bor ocksa gronkompensation genomforas for att
stirka de grona virdena i omrédet.

I de hittills byggda etapperna har de tillkommit flera kvalitativa lekplatser och ak-
tivitetsytor for bade yngre och dldre barn. D& de bostdder som planeras i etappen Gas-
verket Ostra helt saknar girdsyta och den temalekplats som tidigare planerades i den
nérliggande stadsparken inte blir av, anser forvaltningen att det &r viktigt att ytterligare
mdjligheter till lek for yngre barn tillskapas i omradets nérhet.

Social héllbarhet

For att skapa en sammanhaéllen stadsdel &r det viktigt att det finns goda kopplingar
mellan det nya omradet och det befintliga Hjorthagen, och att detta utvecklas i kom-
mande detaljplaner. I genomforda etapper har strék for gdng och cykel skapats for att
bidra till detta. I den kommande etappen Kolkajen anser forvaltningen att det dr ange-
laget att den hiss som planeras fran Bergrumsgaraget till Gasverksomradet och Gas-
verksvégen &r lattillganglig for allménheten, for att pa sa sitta knyta ihop den gamla
och nya bebyggelsen.

I ett omrade som Norra Djurgardsstaden, med hoga boendekostnader, &r det viktigt
att skapa forutsattningar for nya métesplatser bade for boende och besokare frén olika
malgrupper med bland annat olika aldrar och olika socioekonomiska bakgrunder.
Detta dr viktigt for att bidra till en levande stad. Att Gasverket blir det kulturkluster
som var tinkt frdn borjan, med bland annat en scen i Gasklocka 2, anser forvaltningen
en viktig del i detta. For att Norra Djurgérdsstaden ska bli ett sjdlvklart besoksmal
krdvs dven att det finns vil fungerande kommunikationer till och frén omradet.

Norra Djurgardsstaden é&r ett av stadens utpekade héllbarhetsprofilsomraden, med
uppdrag att bli ett foreddome inom hallbar stadsutveckling. Stadsdelsforvaltningen hal-
ler i den fokusgrupp som framst arbetar med de mél som kopplar till social hallbarhet
inom ramen for arbetet med héllbarhetsprofilen. En del i detta arbete &r att stimulera
till deltagande i utvecklingen av Norra Djurgardsstaden genom en utokad medborgar-
dialog. Hér samarbetar gérna forvaltningen med stadsbyggnadskontoret, for att skapa
mojlighet for medborgare att i tidiga skeden kunna paverka utvecklingen av omradet.

Trygghet
Da Norra Djurgardsstaden i manga ar framover delvis kommer vara en byggarbets-

plats, som stér tom pé kvillar och helger samtidigt som omradet succesivt bygg ut och
fler och fler flyttar in, dr det viktigt att fortsdtta ett aktivt trygghetsarbete 6ver forvalt-
ningsgranserna. Ett gott exempel pa detta dr de trygghetsvandringar som genomforts
med polisen, stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret samt boende. Ett annat gott exem-
pel ar den tillfélliga park som planeras i etapp Brofdstet genom samverkan mellan tra-
fikkontoret, exploateringskontoret och stadsdelsforvaltningen, i véantan pa att stads-
delssparken fardigstélls i etapp Kolkajen.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden

Reservation anfordes av Emilia Bjuggren m.fl. (S) enligt foljande.
Foreslér att nimnden aterremitterar drendet, samt att darutover anfora foljande:

Det ar viktigt med malpunkter som stirker Norra Djurgardsstaden som besoksmal. Det
bevarade Gasverket skulle kunna bli ett levande beséksmal med spannande milj6 och
kultur. Aktorer, byggherrar och boende har forvantningar pa att Gasverket ska bli om-
radets nya stadsdelscentrum med handel och kulturverksamheter. For att fa till bra
malpunkter &r verksamheterna i omrédet avgorande, dock inte sjédlva fastigheten.

Att binda upp staden vid en miljardinvestering utan att sékert veta om nagon vill
hyra och bedriva verksambhet i fastigheten ar ett stort risktagande. Darfor maste inrikt-
ningen att exploateringsndmnden ska hitta bdde den framtida dgaren och hyresgésten
fran den privata marknaden, sa att stadens utgifter for projektet halls nere, kvarsta.

Den strategi som den blagrona majoriteten nu driver, att staden ar bade dgare och
verksamhetsutdvare, har inte ansetts vara ekonomiskt genomforbar. Det finns inget
som tyder pé att det skulle ha forandrats.

Det ar anmérkningsvért att majoriteten édr beredd att ldgga en enorm summa pa en
fastighet i Norra Djurgérdsstaden utan att veta om det finns ndgon aktor som ar beredd
att hyra och bedriva verksamhet i lokalen. Att de bldgrona samtidigt gor stora nedprio-
riteringar i stadens andra verksamheter och planerade investeringar gor situationen
annu mer allvarlig. Det &r inte acceptabelt att nedskérningar i forskolan, nedskérningar
i projektet Fokus Skdrholmen och nedskérningar i biblioteken far betala for en kul-
turscen i Norra Djurgérdsstaden.

For att kunna ga vidare med projektet maste exploateringskontoret forst presentera
en realistisk plan for att hur staden ska hitta den framtida dgaren och hyresgésten fran
den privata marknaden, sa att stadens utgifter for projektet blir rimliga.

Reservation anfordes av Rose-Marie Rooth m.fl. (V) enligt foljande.
1. Att delvis tillstyrka forslaget till reviderat inriktningsbeslut.
2. Att avstyrka den foreslagna investeringen i en konsertscen i gasklocka 2, samt
att darutover anfora foljande:

Det stér alltmer klart att social héllbarhet inte har givits tillrdcklig tyngd i planeringen
av den hallbarhetsprofilerade stadsdelen Norra Djurgardsstaden, som riskerar att bli ett
homogent omrade sett till inkomst och social bakgrund. Aven om fordelningen mellan
upplatelseformerna verkar bli forhallandevis jamn, fast med ett 6verskott av bostads-
ritter, kommer stora delar av befolkningen aldrig ha rad att betala de skyhdga hyrorna
1 omradet.
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Vi star fast vid att exploateringskontoret behéver verka for tillskapande av hyres-
ritter med overkomliga hyror i samband med resterande markanvisningar och att
stadsbyggnadskontoret bor beakta vilka ytor och funktioner i stadsmiljon som skulle
kunna bidra till att ménniskor med olika bakgrund soker sig till och méts i stadsdelen.
Diremot dr det inte acceptabelt vare sig stadsutvecklingspolitiskt eller kulturpolitiskt
att gora den mycket stora investeringen i en konsertscen i gasklocka 2, som dessutom
inte ger positiv resultatpaverkan forrén ar 2040.

Dartill ar det inte forsvarligt att majoriteten hér gor ett stort ekonomiskt dtagande
under lang tid framover samtidigt som man séger nej till en fullstdndigt nédvéandig ut-
veckling av Asplundshuset pd Sveavigen (stadsbiblioteket) av just den anledningen att
det skulle innebara ett for stort ekonomiskt dtagande under lang tid framoéver. Dess-
utom finns ett storre behov av investeringar i kultur och scener i till exempel Jarva,
och investeringar méste déarfor spridas dver staden om vi ska kunna skapa en socialt
héllbar stad.

Ostermalms stadsdelsnamnd

Reservation anfordes av Birgit Marklund Beijer m.fl. (S) och Jaime Barrios
m.fl. (V) enligt foljande.
Yrkar att stadsdelsndmnden godkénner i huvudsak forvaltningens forslag till beslut
och anfor dérutdver foljande:

Hjorthagen bestod av tvé delar; Abessinien med gator och kvarter byggda i helt egen
stil som maste skyddas och ”Gamla Hjorthagen” som varsamt utvecklats med hus frén
10-, 20-, 30- och fram till nadgra 60- 70-talshus. Omradet bestar av 6ppna kvarter med
inbjudande gérdar och omgivande gronska. Hjorthagsparken, som i drendet dopts om
till Hjorthagskransen, har varit en barridr mot omkringliggande industri- och trafik.
Det omréadet och dess karaktér dr ocksa vért att bevara. Kartan som visas pa bilden
”Stadsutvecklingsomradet Norra Djurgérdsstaden” (sid 4 i Exploateringskontorets
skrivelse) demonstrerar hur betydelsen av Hjorthagsparken vuxit ju mer Norra Djur-
gérdsstaden utvecklats. Vi vill verkligen betona vikten av att inga murar tillits stinga
av spridningsvagar och grona ytor. De bada kvarteren Elektriciteten och Starkstrom-
men (pa hard- och industrimark) har vi under ménga ar sett fram emot att de ska till-
fora Hjorthagen nya ldgenheter. De &r ocksé sé placerade att de kan utgora en helt ny
och egenartad del av Hjorthagen. Uppskattningen av antalet lagenheter till 200 ar vi
dock fragande infor; Kvarteret Muddus (rdda huset) vid Storédngstorget har exempelvis
100 lagenheter. Fragetecknet giller nog i &nnu hogre grad det som kallas Infill i
Hjorthagen” som ocksé uppskattas till 200 ldgenheter och som dnnu inte specificerats.
Vi anser att miljokonsekvensbeskrivningar ska tas fram for dessa projekt. Omradet
néra Hjorthagsskolan rymmer en tennisklubb. Vi tror att det skulle vara lockande om
den kunde permanentas och kanske rentav fa en bana till som kunde dppna for nya och
gamla boende i omradet. Vi ser ocksé fram emot att ”Abbisplanen” ska kunna aterupp-
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std och utnyttjas savil av klubbar som spontanidrott och kanske dven spolas vintertid.
Overgripande ser vi fram mot att det fortsatta utvecklandet ska innebéra fordelar for
sévél nuvarande som kommande hjorthagsbor i omradet. Vi vilkomnar ocksa forvalt-
ningens forslag om ett omsorgsboende i Angsbotten. Bittre kommunikation mellan
Hjorthagen och Norra Djurgardsstaden torde kunna utvecklas medelst gangvégar, trap-
por, hissar och en busslinje som 6jliggdr for boende uppe i Hjorthagen att enkelt na
Norra Djurgardsstadens utbud (och tvért om) i de ostligare omradena som t ex Coop,
systembolaget och sd smaningom ocksé Kolkajen m m. Idag ar héllplatserna Bobergs-
skolan och Gasverket inte bekvéma i det avseendet, vilket gor tunnelbana mot centrum
till standard for de flesta hjorthagsbor. Avslutningsvis vill vi aterigen betona att explo-
atering genom storre huskroppar i Hjorthagsparken riskerar att skada omradets typiska
karaktir och pa sikt utarma viktiga spridningsvégar bl a mellan Lilljansskogen och
ostra Ostermalm.
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