Utlatande Rotel | (Dnr KS 2021/1095)

Projekt Hagastaden

Reviderat genomférandebeslut
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.
1. Exploateringsndimnden medges ritt att genomfora projekt Hagastaden
till en investeringsutgift om 10 436 mnkr, investeringsinkomst om
1 023 mnkr samt en forséljningsinkomst om 12 630 mnkr.
2. Utgifterna for &r 2022 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for 2023.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor féljande.
Arendet

Hagastaden é&r ett av kommunfullméktige utpekat angeldget stadsutvecklings-
projekt, dér ett nytt omrade skapas genom Overdidckning av E4/E20 och Viérta-
banan. Visionen for omradet &r en vetenskapsstad med fokus pé hélsa déir ar-
betsplatser, forskning och bostdder moéter kultur och rekreation. Kommunfull-
méktige godkénde genomforandebeslutet for projektet den 15 mars 2010.

Da projektets omfattning och ekonomi har foréndrats behover ett reviderat
genomforandebeslut fattas. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva be-
raknas till cirka 9 412 mnkr netto, och forséljningsinkomsterna berédknas till
12 630 mnkr. Jamfort med genomforandebeslutet berdknas investeringsutgif-
terna minska med nira 1 000 mnkr och forsiljningsinkomsterna oka betydligt.
Loénsamhetskalkylen for projektet redovisar nu ett positivt nettonuviarde om
2 813 mnkr. Projekt Hagastaden forvéntas ddrmed att leverera ett betydande
overskott till staden. Utbyggnaden av Hagastaden ger ett tillskott av kontors-



och butikslokaler och bidrar till att stirka det lokala och regionala niringslivet.
Totalt mojliggors cirka 14 000 nya arbetsplatser i omradet.

Projektet bidrar med cirka 3 900 bostéder till stadens mél om att bygga 140
000 nya bostéder till 2030. Forutom vanliga bostdder kommer studentbostider,
forskarbostéder, talangbostéder, seniorboende samt vard- och omsorgsboende
att finnas 1 Hagastaden. Projektet bidrar dven till att uppna stadens atagande
om nya bostider i enlighet med 2013 ars Stockholmsforhandling.

De ekonomiska forutséttningarna for projekt Hagastaden har forbéttrats be-
tydligt sedan genomforandebeslutet fran 2010. Investeringsutgifterna netto be-
rdknas minska med néra 1 000 mnkr. Det forklaras i huvudsak av att inga osé-
kerheter kvarstér kring finansiering av 6verdidckningarna av E4/E20 och Virta-
banan, och att projektet dirfor inte langre budgeterar med motsvarande riskre-
serv. Projektet har goda mdjligheter att férdigstillas inom utsatta ekonomiska
ramar sett till storleken pa projektets resterande riskreserv.

Den stora 6kningen av forséljningsinkomsterna beror pa att markvérdet har
okat betydligt sedan genomforandebeslutet fattades samt att nya byggritter till-
kommit inom framst dstra Hagastaden. Det ar samtidigt viktigt att beakta den
risk som exploateringsndmnden lyfter gillande de 4nnu inte antagna detaljpla-
nerna for Ostra respektive véstra Hagastaden. Om byggritter faller bort kom-
mer forsdljningsinkomsterna att bli lagre.

Enligt stadens investeringsstrategi ska exploateringsprojekten i huvudsak
vara lonsamma i syfte att investeringsutgifter for infrastruktur och kommunal
service ska kunna finansieras av inkomsterna i projekten. Vid analys av 16nsam-
heten &r det dérfor viktigt att beakta att det for staden som helhet tillkommer in-
vesteringsutgifter som inte belastar exploateringsndmndens budget. Skolfastig-
heter i Stockholm AB (SISAB) kommer att uppfora en skola, idrottshall och for-
skola inom &stra Hagastaden. Overskottet frin projekt Hagastaden bedéms nu
dven kunna finansiera SISAB:s investeringar i omradet.

Beredning

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

Stadsledningskontoret konstaterar att visionen for Hagastaden succesivt
forverkligas. Stadsledningskontoret konstaterar vidare att de ekonomiska for-
utsédttningarna for projekt Hagastaden har forbéttrats betydligt sedan genomfo-
randebeslutet fran 2010. Investeringsutgifterna netto berdknas minska med



ndra 1 000 mnkr. Projektet bedoms ha goda mojligheter att fardigstéllas inom
utsatta ekonomiska ramar sett till storleken pa projektets resterande riskreserv.

Mina synpunkter

Hagastaden dr en mycket viktig del av stadens utveckling med bérande idéer
om en innovativ och viixande region som ir méngsidig och upplevelserik. Ar
2030 kommer det tidigare Norra Stationsomradet att ha utvecklats till en helt
ny del av staden med en kombination av bostider, parkomréden och ett kun-
skapsintensivt néringsliv.

Som ett av Stockholms storsta stadsbyggnadsprojekt spelar Hagastaden
ocksa en mycket viktig roll i stadens arbete med att bygga 140 000 klimats-
marta bostéder till 2030. Nar stadsdelen &r fullt utbyggt kommer den att inne-
halla sammanlagt cirka 6 000 bostdder och 50 000 arbetsplatser. Arbetstillfal-
len kommer till inom bland annat forskning, sjukvard, handel och hotellverk-
samhet, varav cirka 14 000 av arbetstillfdllen forliggs i Stockholms stad.

Samtliga byggritter har nu markanvisats, vilka innehaller sdvil bostadsrét-
ter och hyresrétter som studentbostéder och vard- och omsorgsboende. I janu-
ari 2021anvisades dven mark for Stockholms forsta talangbostader. Vid ut-
géngen av 2021 kommer totalt atta bostadskvarter vara fardigstillda och sex
kvarter kommer att vara under produktion. Drygt 1 600 ldgenheter kommer att
vara inflyttade. Projektet har en bedomd utbyggnadstakt om i genomsnitt cirka
200-300 lagenheter per éar.

Jamfort med de underlag som 1ag till grund for kommunfullméktiges ge-
nomforandebeslut 2010 har det geografiska omradet utdkats och fler byggrét-
ter tillkommit 1 6stra Hagastaden. Det innebér att antalet bostider i stadsut-
vecklingsomradet har 6kat frén totalt 2 600 till 3 900. Det 4r glddjande att kon-
statera att projekt Hagastadens ekonomi som helhet dirmed ocksé har kunnat
vandas fran ett stort underskott till ett positivt nettonuvarde om 2 813 mnkr.
Det dr ocksé glddjande att konstatera att dverskottet fran projekt Hagastaden
nu dven bedoms kunna finansiera SISAB:s investeringar i omradet. Samtidigt
ar det viktigt att beakta den risk som exploateringsndmnden lyfter géllande de
dnnu inte antagna detaljplanerna for Ostra respektive véstra Hagastaden. Om
byggritter faller bort kommer forsiljningsinkomsterna av naturliga skal att bli
lagre.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Séarskilt uttalande gjordes av borgarradet Torun Boucher (V) enligt foljande.

Det har sedan relativt lang tid tillbaka varit ként for att Hagastaden pa en dvergripande
niva kommer att producera ett béttre ekonomiskt resultat &n vad som tidigare planerats
for. Denna information borde dérfor ha anvénts for att gora en tydlig omprioritering i
de senare etapperna av markanvisningar i omradet.

Med utgangspunkt i de 6kade markvérdena kunde det prognosticerade 6verskottet
ha utnyttjats for att, &tminstone i de sistkomna markanvisningarna, halla nere de gene-
rellt sett extremt hoga exploateringstalen i omradet. Detta skulle ha skapat forutsétt-
ningar for en béttre stadsmiljo, battre dagsljusforhallanden i bostédderna och innergér-
dar med drégligare kvaliteter (dven om de langt ifran uppfyller kraven for barns utom-
husvistelse).

Det skulle &ven ha funnits ekonomiskt utrymme for att reservera samtliga de senare
markanvisningarna i omradet for byggande av hyresritter med 6verkomlig hyra istéllet
for att, som man nu gor, nistan helt fokusera pa byggandet av dyra bostadsrétter och
ett experimenterande med den obskyra och spekulationsdrivande upplatelseformen
dgarldgenheter.

Vi kan enbart beklaga att majoriteten i nimnden har forsuttit denna mojlighet att
med hjélp av ett ovintat tillskott av resurser pd marginalen forbéttra ett projekt, vilket i
sin nuvarande form tyvérr riskerar att driva pa den sociala och ekonomiska segregatio-
nen av staden snarare @n att minska den.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.
1. Exploateringsndmnden medges rétt att genomfora projekt Hagastaden
till en investeringsutgift om 10 436 mnkr, investeringsinkomst om
1 023 mnkr samt en forsédljningsinkomst om 12 630 mnkr.
2. Utgifterna for &r 2022 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2023.

Stockholm den 1 december 2021

P4 kommunstyrelsens végnar:
ANNA KONIG JERLMYR



Hans Altsjo

Sirskilt uttalande gjordes av Rashid Mohammed och Torun Boucher (béda
V) med hinvisning till Vinsterpartiets sérskilda uttalande i borgarradsbered-
ningen.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hinvisning till Vénsterparti-
ets sirskilda uttalande i borgarrddsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Hagastaden ar ett av kommunfullméktige utpekat angeldget stadsutvecklings-
projekt, dér ett nytt omrade skapas genom overdidckning av E4/E20 och Virta-
banan. Visionen for omradet dr en vetenskapsstad med fokus pa hilsa dér ar-
betsplatser, forskning och bostdder méter kultur och rekreation. Kommunfull-
méktige godkénde genomforandebeslutet for projektet den 15 mars 2010.

Da projektets omfattning och ekonomi har foréndrats behdver ett reviderat
genomforandebeslut fattas. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva be-
riknas till cirka 9 412 mnkr netto, och forséljningsinkomsterna beréknas till
12 630 mnkr. Jaimfort med genomforandebeslutet berdknas investeringsutgif-
terna minska med nira 1 000 mnkr och forsiljningsinkomsterna oka betydligt.
Lonsamhetskalkylen for projektet redovisar nu ett positivt nettonuvérde om
2 813 mnkr. Projekt Hagastaden forvéntas ddrmed att leverera ett betydande
overskott till staden. Utbyggnaden av Hagastaden ger ett tillskott av kontors-
och butikslokaler och bidrar till att stirka det lokala och regionala naringslivet.
Totalt mojliggors cirka 14 000 nya arbetsplatser i omradet.

Projektet bidrar med cirka 3 900 bostéder till stadens mél om att bygga 140
000 nya bostéder till 2030. Foérutom vanliga bostdder kommer studentbostéder,
forskarbostéder, talangbostéder, seniorboende samt vard- och omsorgsboende
att finnas i Hagstaden. Projektet bidrar dven till att uppna stadens dtagande om
nya bostéder i enlighet med 2013 érs Stockholmsférhandling.

De ekonomiska forutséttningarna for projekt Hagastaden har forbéttrats be-
tydligt sedan genomforandebeslutet fran 2010. Investeringsutgifterna netto be-
rdknas minska med néra 1 000 mnkr. Det forklaras i huvudsak av att inga osé-
kerheter kvarstar kring finansiering av éverddckningarna av E4/E20 och Virta-
banan, och att projektet darfor inte lingre budgeterar med motsvarande riskre-
serv. Projektet har goda mojligheter att fardigstillas inom utsatta ekonomiska
ramar sett till storleken pé projektets resterande riskreserv.

Den stora 6kningen av forsiljningsinkomsterna beror pa att markvérdet har
okat betydligt sedan genomforandebeslutet fattades samt att nya byggrétter till-
kommit inom frimst 6stra Hagastaden. Det dr samtidigt viktigt att beakta den
risk som exploateringsndmnden lyfter gidllande de &nnu inte antagna detaljpla-
nerna for Ostra respektive vastra Hagastaden. Om byggritter faller bort kom-
mer forsdljningsinkomsterna att bli lagre.

Enligt stadens investeringsstrategi ska exploateringsprojekten i huvudsak
vara lonsamma i syfte att investeringsutgifter for infrastruktur och kommunal



service ska kunna finansieras av inkomsterna i projekten. Vid analys av 16nsam-
heten dr det darfor viktigt att beakta att det for staden som helhet tillkommer in-
vesteringsutgifter som inte belastar exploateringsndmndens budget. SISAB kom-
mer att uppfora en skola, idrottshall och forskola inom stra Hagastaden. Over-
skottet fran projekt Hagastaden bedoms nu dven kunna finansiera SISAB:s inve-
steringar i omradet.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrade den 26 augusti 2021

foljande.
Exploateringsndmnden godkanner for sin del det fortsatta genomforandet
av projekt Hagastaden, omfattande investeringsutgifter om 10 436 mnkr,
investeringsinkomster om 1 023 mnkr och forsiljningsinkomster om 12
630 mnkr samt foreslar att kommunfullméktige godkénner det fortsatta
genomforandet och ger exploateringsnimnden, genom exploateringskon-
toret, 1 uppdrag att fortsétta genomfora projektet.

Sdrskilt uttalande gjordes av Jonathan Metzger m.fl. (V), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjédnsteutlatande daterat den 11 juni 2021 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Bakgrund

Hagastaden ar ett av kommunfullméktige utpekat angeldget stadsbyggnadsprojekt
dar ett nytt omréde skapas genom 6verdackning av E4/E20 och Viartabanan. Visio-
nen anger att Hagastaden ska bli en vetenskapsstad med fokus pé hélsa dér arbets-
platser, forskning och bostidder méter kultur och rekreation.

Stadsutvecklingsomradet stracker sig 6ver kommungransen och bygger ihop
Stockholm med Solna.

Den forsta detaljplanen antogs av kommunfullméktige i mars 2010 och samtidigt
godkéndes genomforandebeslutet. [Inom Hagastaden berdknas 6000 bostider att byg-
gas, varav drygt 3000 i Stockholms stad. Det kommer att skapas omkring 50 000 ar-
betstillfallen inom bland annat forskning, sjukvérd, handel och hotellverksambhet,
varav cirka 14 000 i Stockholms stad.
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Karta visande bdde Stockh;lms oc Solnas del av Hagasdc}en

Tidigare beslut

Inom projektet Hagastaden har exploateringsndmnden respektive kommunfullmak-
tige fattat en méngd beslut, ett urval av dem enligt nedan.

e  Genomfoérandebeslut, i samband med beslut om antagande av forsta detalj-
planen, 2010-03-15.

e Markanvisning avseende bostadsdndamal i foljande kvarter; Cellen, Enzy-
met, Kromosomen, Analysen, Proteinet, Helix, Innovationen, Algoritmen,
Oxford, Coimbra, Humboldt, Bologna, Lysosomen, kvarter 11-12, Organel-
len, Harvard, Greifswald, Cambridge, Stanford, kvarter 38 och 39.

e  Markanvisning avseende kommersiella &ndamaél i f6ljande kvarter; Frakta-
len, Isotopen, Princeton, Molekylen, Genen, Mitokondrien, Forskaren,
Sorbonne, Pisa, Bellmansgaraget, kvarter nummer 11-12, 15, 16, 38 och 39.

e  Markanvisning avseende skola, forskola, idrott, student-bostader och vard-
och omsorgsboende i kvarter 13-14.



e  Markanvisning avseende skola, kontor, hotell och idrotts-verksamhet i kvar-
ter 37.

e Avtal om exploatering i f6ljande kvarter avseende bostads-dndamal: Cellen,
Enzymet, Kromosomen, Analysen, Proteinet, Algoritmen, Helix, Innovatio-
nen, Oxford, Coimbra, Lysosomen, Humboldt, Bologna, Organellen,
Greifswald och Harvard.

e Avtal om exploatering i féljande kvarter avseende kommersiella &ndamal:
Fraktalen, Isotopen, Princeton, Molekylen, Forskaren och Sorbonne.

e Avtal om exploatering avseende garageéindamal for Norra Stationsgaraget
(P-hus Hagastaden).

e Avtal om forsdljning av Torsplansgaraget.

e  Avtal om kommungrénsjustering med Solna kommun och Stockholms Léns
Landsting (numera Region Stockholm).

e Beslut om huvudmannaskap for sopsugsanlaggning.

Projektets mal
Hagastadsprojektets effektmal ar:
e  Skapa ett nytt omrade som lankar samman Stockholms innerstad med
Solna.
e Tva stider byggs samman till en tit och varierad stadsmiljé med en
blandning av bostider, handel, kontor, vard och forskning.
e  Skapa virldens frimsta omrade for Life Science.

Utifran effektmalen har projektet tagit fram tre konkreta projektmal:
e  Skapa cirka 3 000 ldgenheter och cirka 14 000 arbetsplatser
o Firdigstilla projektet till utgdngen av 2030
o  Uppna projektresultat med godkédnd kvalitet inom ramen 10 400 mnkr, i
16pande priser, for investeringsutgifter (kommer att dndras till 9 400
mnkr netto efter att reviderat genomforandebeslut &r fattat).

Projektmalet om fardigstéllande har hosten 2018 dndrats fran 2025 till 2030 i enlig-
het med beslut i projektets styrgrupp.

Utdver ovanstdende mal har projektet identifierat ett antal prioriterade delmal.
Oversyn av de prioriterade delmalen sker kontinuerligt. Projektets prioriterade del-
mal ar fardigstillande av foljande objekt:

1. Hagaplan

2. Permanent sopsugsterminal

3. Norra Stationsparken etapp 2

4. Norra Stationsparken etapp 3

5. Norra Stationsparken etapp 4

6. Permanent trafiklosning Norrtull-Sveaplan

7. Tullhusbron och Aktivitetsparken i ostra Hagastaden



Projektets forsta prioriterade delmal, Norra Stationsparken etapp 1, blev klar hosten

|' ; / .. . ) )
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Hagastadens sju delmal — uppdaterade hésten 2020. Det forsta avklarade delmdlet
dr markerat med en stjdrna.

Viktiga milstolpar i projektet
Under de 6ver tio ar som gatt sedan genomforandebeslutet fattades har det hint
mycket i stadsutvecklingsomradet. Frén att ha varit ett slitet omrade i innerstadens
yttre kant har platsen forvandlats till en tét och varierad stadsmiljé med bade en bo-
ende och arbetande befolkning.

Négra milstolpar fortjénar att nimnas sérskilt.

2010 Genomforandebeslut godkénns av kommunfullméaktige

2011 Detaljplan 1 vinner laga kraft

2011 Det forsta kontorshuset borjar byggas (NCC, kvarteret Fraktalen)

2011 Start byggnation 6verddckning E4/E20

2014 Det forsta kontorshuset dr klart och inflyttning paborjas

2015 Det forsta bostadshuset borjar byggas (Einar Mattsson, kvarteret Cellen)

2016 Overdickningen av E4/E20 ér klar och trafiken slipps pa

2016 Start byggnation 6verdiackning Virtabanan

2017 Det forsta bostadshuset ar klart och inflyttning pabérjas

2018 Overdickningen av Virtabanan #r klar och tagtrafiken slipps pa
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2018 Forsta bostadshuset ovan tunnlar borjar byggas (Byggnadsfirman Erik Wal-
lin, kvarteret Oxford)

2019 Hagastadens forsta park (sddra delen av Norra Stationsparken) ar klar

2019 Det forsta kontorshuset ovan tunnlar borjar byggas (Atrium Ljungberg,
kvarteret Molekylen)

2020 Detaljplan for kommungransjustering vid Hagaplan och Eugeniavigen vin-
ner laga kraft och kommungréns-justering genomfors

2021 Det forsta bostadshuset ovan tunnlar &r klart och inflyttning pébdrjas

Det kvarstar ytterligare knappt tio ar innan Hagastaden &r fulltutbyggd och fler mil-
stolpar kommer att laggas till listan.

Ligesrapport

Detaljplaner och program

Den forsta detaljplanen (Detaljplan 1) som omfattar kvarteren langs Norra Stations-
gatan och kvarteren pa tunnlarna vann laga kraft i april 2011.

ST
Hagastadens detaljplaner
Tva detaljplaner for att mojliggdra kommungréansjustering mellan Stockholm och
Solna har tagits fram. Den forsta vann lagra kraft 2016 och avser kvarteret Princeton.
Den andra avser kommungrénsjustering 1dngs med Eugeniavagen och vid Hagaplan
och vann laga kraft i april 2020.

Detaljplanen for 6stra Hagastaden, Norrtull, (Detaljplan 2) var ute pa samrad un-
der varen 2020. Samradsredogorelsen godkindes av stadsbyggnadsndmnden i mars
2021. Granskning av detaljplanen planeras ske under hosten 2021.
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Detaljplaneldggning av véstra Hagastaden (Detaljplan 3) har paborjats under hos-
ten 2020. Stadsbyggnadsndmnden beslutade om start-PM for omradet i november.
Detaljplanesamrad beréknas ske under forsta halvaret 2022.

Byggriitter
Samtliga av Hagastadens byggritter 4r markanvisade.

Totalt har cirka 3 900 antal ldgenheter anvisats (avser faktiskt antal ldgenheter)
varav drygt 800 utgdr hyresritter, studentbostdder respektive vard- och omsorgsbo-
ende. Vid utgédngen av 2021 kommer totalt atta bostadskvarter vara fardigstdllda och
ytterligare sex kvarter kommer vara under produktion. Drygt 1600 ldgenheter kom-
mer vara inflyttade vid arsskiftet.

Projektet har en bedomd utbyggnadstakt i genomsnitt om cirka 200-300 1dgenhe-
ter per ar.

Drygt 300 000 kvm bruttoarea kontor/handel/hotell har markanvisats i fjorton
kommersiella kvarter varav tva &r inflyttade och fyra dr under produktion.

Markanvisning har ocksé skett for anldggandet av ett garage under Norra Sta-
tionsparken, for skola och idrottshall inom Gstra Hagastaden samt for idrottshall och
skola tillsammans med hotell och kontor inom vistra Hagastaden. Garaget dr under
produktion, medan dvriga avvaktar detaljplan.

Markanvisningarna har skett genom antingen anbud pé pris eller direktanvisning.
I vistra Hagastaden har tre kvarter direktanvisats efter jamforelseforfarande. I 6stra
Hagastaden har tva kommersiella kvarter markanvisats tillsammans med Region
Stockholm. Kvarteren ligger i dag i Solna kommun, men kommer efter faststilld
kommungrinsjustering vara beldgna i Stockholm.

Entreprenader
Exploateringskontoret bedriver entreprenader for utbyggnad av den allménna platsen
i omréadet, s som gator, parker och torg.

Utbyggnaden har pagatt sedan 2010. Kontoret ansvarar dven for utbyggnad och
drift av omrédets sopsugsanldggning till dess att dverlamning till Stockholm Vatten
och Avfall sker.

For att samordna logistiken inom stadsutvecklingsomréadet har staden anlitat ett
logistikbolag som ser till att s&vél interna som externa byggaktorers entreprenader
samordnas.

For ndrvarande har staden sju pagaende entreprenader och ytterligare sju kommer
att handlas upp under aret.

Entreprenaderna for 6verddckning av vig och jarnvig som skett i samverkan med
Trafikverket &r avslutade och anldggningarna &r tagna i drift sedan nagra ér tillbaka.

Varfor reviderat genomforandebeslut

Genomforandebeslut for projekt Hagastaden fattades for 6ver tio ar sedan och det
finns flera orsaker som foranleder att ett reviderat genomforandebeslut behver fat-
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tas. Nedan redovisade faktorer har tillsammans bidragit till att foreliggande forslag
till reviderat genomforandebeslut har tagits fram for projektet.

Andrad omfattning

I samband med att genomférandebeslutet fattades godkéndes dven den forsta detalj-
planen for omradet. Genomforandebeslutet omfattade dock inte bara den forsta de-
taljplanen utan hela stadsutvecklingsomradet i Stockholm. Som grund till genomfo-
randebeslutet lag den fordjupade 6versiktsplan som togs fram for omradet 2008.

JLmg.

i

Strukturen som den redovisades i genomforandebeslutet

Ostra Hagastaden

Den fordjupade oversiktsplanen redovisar en rondelldsning vid Norrtull och en stads-
struktur kring trafikplatsen. Strukturen har utvecklats och 2016 presenterades ett pro-
gram for Ostra delen av Hagastaden (Norrtull) som visar en helt annan utformning av
platsen. Trafiken samlas i en trevdgskorsning till forman for fler byggritter och mer
tillginglig parkyta. Programmet har tagits fram tillsammans med Solna kommun och
kommunerna har som en konsekvens av programmet kommit Gverens om en kom-
mungrénsjustering vid Norrtull.

Som beskrivits tidigare i detta drende pagér detaljplaneldggning av dstra Hagasta-
den. I samband med planldggningen har det framkommit att en byggritt kan tillska-
pas vid Sveaplan som inte tidigare funnits redovisad. En separat detaljplan for bygg-
ratten kommer att tas fram.
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Ostra Hagastaden (Norrtull) samrddsforslag, svart linje, samt mojlig byggrett invid
Sveaplan, rod streckad linje

Jamfort med de underlag som lag till grund for genomforandebeslutet dr det saledes
en dndrad och utdkad omfattning i 6stra Hagastaden, fler byggrétter har tillskapats
och det geografiska omradet har utokats.

Kommungriins mot Solna

For att skapa en rationell kommungrins mot Solna har ett par kommungrénsjuste-
ringar genomforts. Grénsjusteringarna har haft som f6ljd att Stockholms del av stads-
utvecklingsomréadet har utdkats.

Vistra Hagastaden
Inom vistra Hagastaden har kvartersstrukturen utvecklats sedan genomférandebeslu-
tet fattades. Omréadet innehéller en mix av bade bostéder och kontor.

Ligenheter och kommersiella lokaler

I genomforandebeslutet bedomdes antalet bostdder i stadsutvecklingsomradet till ca
2 600 och antal kvadratmeter bruttoarea kommersiella lokaler till 300 000 kvm.
Allt &r nu markanvisat i Hagastaden och antal ldgenheter har dkat till 3 900 stycken.
Drygt 300 000 kvm bruttoarea kommersiella lokaler har markanvisats.
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Hyresriitter och tomtritter

I genomforandebeslutet fastlades att all mark inom omradet skulle siljas for att ticka
projektets hoga investeringsutgifter. Under aren som gétt har dock ett antal tomtrétts-
upplatelser kunnat genomforas tack vare att ekonomiskt utrymme har skapats da for-
sdljningsinkomsterna har 6kat kraftigt. Drygt 800 hyresrétter har dérvid kunnat till-
skapas inom omradet.

Andrad omfattning av projektets ekonomi
Projektets kalkyl har fordndrats sedan genomforandebeslutet fattades. Fordndring-
arna framgér av kapitlet nedan.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Forindrad slutkostnadsprognos

Genomforandebeslutet omfattade investeringsutgifter om 10 400 mnkr. Inga investe-
ringsinkomster redovisades. Dagens slutkostnadsprognos uppgar till 9 412 mnkr
netto, fordelat pé investeringsutgifter om 10 436 mnkr och investeringsinkomster om
1 023 mnkr.

I kalkylen infor genomforandebeslutet redovisades en riskreserv om 988 mnkr
avseende osédkerheter kring finansiering av éverdackningarna av E4/E20 och Virta-
banan. Trafikverket och staden avtalade en kort tid efter om att Trafikverket delvis
skulle bidra till finansieringen av 6verddckningen &ver E4/E20 varfor riskreserven
har legat ordrd sedan dess. Riskreserven &r inte ldngre inkluderad i utgiftsbudgeten.

Ovriga forandringar pa utgiftssidan beror bland annat péa:

- Okade utgifter for investering i projektets sopsugsanliggning. Utgifterna

tacks helt av anslutningsavgifter fran byggaktdrer.

- Okade kostnader for drift av sopsugsanliggningen. Kostnaderna ticks helt av

dgarna till anslutna fastigheter.

- Okade utgifter for projektets logistikkoncept. Utgifterna ticks av byggaktd-

rerna i omradet.

- Okad omfattning p4 grund av kommungrinsjustering. Delar av utgifterna

tacks av Region Stockholm.

- Okad omfattning dstra Hagastaden.

- Utgifter for anldggande av dagvattenmagasin. Delar av utgiften ticks av

Stockholm Vatten och Avlopp.

- Ataganden som projektet tagit ver fran Trafikverket. Delar av utgiften ticks

av Trafikverket.

- Utokad organisation och ldngre genomforandetid.

Genomforandebeslutet omfattade forséljningsinkomster om 8 250 mnkr. Forsalj-
ningsinkomsterna berdknas idag uppga till 12 630 mnkr. Den stora 6kningen beror pa
att markvérdet har okat betydligt sedan genomforandebeslutet fattades samt att nya
byggritter tillkommit inom framst 6stra Hagastaden.
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Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden
Projektet har tagit fram en 16nsamhetskalkyl enligt nuvérdesmetoden infor det revi-
derade genomforandebeslutet. Lonsamhetskalkylen redovisas i Bilaga 1.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden tar hinsyn till kommande investe-
ringar fr.o.m. beslutstillfallet i Iopande priser och beaktar de ekonomiska konsekven-
serna bade for investeringar, driftkostnader och intdkter. Lonsamhetskalkylen 4r ba-
serad pé dagens slutkostnadsprognos (FP 2021).

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvérde om 2 813 mnkr motsvarande 428 000 kr/ekvivalent ldgenhet. Nettonu-
viardena &r redovisade inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till ca 10 436 mnkr,
varav 6 198 mnkr ar utgifter fore ar 2021, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna
avser framst overdackning av E4/E20 och Virtabanan samt utbyggnad av infrastruk-
tur och allménna platser inom omradet.

Inkomsterna berédknas till ca 1 023 mnkr, varav huvuddelen utgdrs av vidarefak-
turering av utgifter till ledningsdragande bolag och Region Stockholm samt vidare-
fakturering av logistikkostnader till byggaktorer och anslutningsavgifter for sopsug.

Forséljningsinkomster berdknas till 12 630 mnkr och reavinsten berdknas uppgé
till 10 284 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 1 325
000 kr i fast prisniva. Nyckeltalet visar projektets nettoutgifter inklusive redan ned-
lagda utgifter. Det &r hogt i jimforelse med andra motsvarande projekt vilket beror
pa hoga utgifter for 6verdickning av E4/E20 och Virtabanan.

Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppgé till 127
procent.

Budgetkonsekvenser

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 10 436 mnkr och investeringsin-
komsterna till ca 1 023 mnkr i Ipande prisniva. Utfallet 6ver aren beréknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.0.m.

Mnpkr 2020 2021 2022 2023 2024 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) -6197.8 -308.9 -418.5 -476.2 -541.4 -2492.9 -10435.6
Inkomster (exkl. forsiljning) 660.4 57.8 57.8 61.5 36.9 148.8 10233
Nettoutgift (-) /-inkomst -55374 -251,0 -360,7 -414,7 -504.4 -2 3440 94123
Forsiljningsinkomst 5526.7 7424 197.2 22392 0.0 30243 12 629.7

Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende tabell.
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
n
Mnkr 2021 2022 2023 2024 2025 Senare mentar
Resultatpiaverkan ExpIN
Lopande intidkter/kostnader 12.7 12.8 12.8 17.6 24.0 max 24
Internrénta 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 max -44.9
Avskrivningar 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 max -178.1 ar 2030
Reavinster/forluster 1.3 169.8 | 21494 0.0 1196.3 1951.1 totalt
10283.5

Summa resultatpiverkan nimnd 14,0 182,7( 2 162,3 17,6 12203
Resultatpiverkan TRN+SDN

) -7.1 -7.5 93 -0.7 -11.6 | mellan-12.9 och -
Driftskostnader TRN+SDN 17.6
Underhéllskostnader -4.0 -4.1 -5.3 -5.5 -6,3 | mellan-6.8 och -14
trafikndmnden
Summa resultatpaverkan -11,1 -11,5 -14,6 -15,3 -17,9
TRN+SDN

De beriknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och stadsdels-
ndmndens ansvarsomraden beriknas efter genomforandet uppga till ca 20 mnkr per
ar. De relativt sett hoga drift- och underhéllskostnaderna hinfor sig framforallt till
Hagastadens dverddckningar och konstruktioner.

Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnimnden be-
raknas uppga till ca 223 mnkr det forsta aret och minskar direfter ndgot genom av-
skrivningar. Intékterna for tomtréttsavgilder beréknas till ca 24 mnkr per ér. Rea-
vinsten berdknas uppga till 10 284 mnkr.

Lonsamhetskalkyl inklusive SISABs investering

SISAB kommer att uppfora en skola, idrottshall och forskola inom 6stra Hagastaden.
SISABs investering bedoms inrymmas i det dverskott som projekt Hagastaden gene-
rerar.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden med SISABs investeringen medréknat
redovisar ett positivt nettonuvirde om 2 101 mnkr motsvarande 320 000 kr/ekviva-
lent ldgenhet. Nettonuvérdena &r redovisade inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster.

Jamforelse med genomforandebeslutet

Da utgifterna minskat och forsdljningsinkomsterna 6kat sedan genomforandebeslutet
har samtliga nyckeltal forbattrats. Har foljer en jamforelse av ett antal nyckeltal mel-
lan genomforandebeslutet (GB) och foreliggande forslag till reviderat genomforande-
beslut (Rev GB).
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Nyckeltal GB Rev GB
Investeringsutgifter netto 10 400 mnkr 9412 mnkr
Forsaljningsinkomst 8 250 mnkr 12 630 mnkr
Nettonuvarde -2 566 mnkr 2 813 mnkr*
Nettonuvarde/ekv Igh -462 000 kr 428 000 kr*
Nettoexpl.utgift/ekv Igh 1 346 000 kr 1325000 kr
Tackningsgrad 69 % 127 %
Exploateringsgrad 2,19

*Nettonuvdirde inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster

Ekonomiska oséikerheter

I samband med verksamhetsplanen genomfor projekt Hagastaden arligen en ekono-
misk risk- och osikerhetsanalys. Ovningen som genomfdrs under en heldag utfors
som en variant av succesivprincipen. Analysen omfattar identifiering och virdering
av projektets storsta riskposter.

Den senaste riskanalysen genomfoérdes i mitten av december 2020. Enligt analy-
sen forvéntas projektets totala riskkostnad med 85 % sannolikhet understiga 485
mnkr. Det ska jamforas med att projektets riskreserv idag uppgér till knappt 1 mdkr.
Projektet bedoms dérfor fortsatt ha en god ekonomisk hélsa. Riskbilden ar dock svér-
analyserad, primért inom delprojekten dstra och véstra Hagastaden som befinner sig i
ett tidigt skede utan antagna detaljplaner. Om byggritter faller bort under detaljpla-
neprocessen kan stora forvantade forsdljningsinkomster forsvinna.

Slutsats ekonomi
Sedan genomforandebeslutet fattades 2010 har de ekonomiska forutsittningarna for
projektet forbéttrats, fraimst tack vare att forsdljningsinkomsterna okat kraftigt.
Slutsatsen frén den senast genomforda risk- och osékerhetsanalysen dr att projektet
har goda méjligheter att driva och fardigstélla projektet inom utsatta ekonomiska ra-
mar sett till storleken pé projektets nuvarande riskreserv.

Sévida omfattningen pa kommande detaljplaner inom &stra respektive vistra Ha-
gastaden ligger fast forvéntas projekt Hagastaden leverera ett betydande 6verskott till
staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Lokaler
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Utbygganden av Hagastaden ger ett tillskott av kontors- och butikslokaler och bidrar
till att stirka bade det lokala néringslivet och det regionala néringslivet. Totalt m&j-
liggors cirka 14 000 nya arbetstillfallen i omradet.

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrén stadens vision, mél i stadens bud-
get, oversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Inom Hagastaden kommer 3 900 bostadsldagenheter att uppforas. Hagastaden bi-
drar dérigenom till att uppfylla stadens ambitiésa bostadsmal och 2013-érs Stock-
holmsforhandling.

Den framsta upplatelseformen dr bostadsritt, men 800 hyresratter kommer att
uppforas inom omradet samt ett mindre antal dgandelédgenheter. Férutom vanliga bo-
stader kommer studentbostiader, forskarbostader, talangbostider, seniorboende samt
véard- och omsorgsboende finnas i Hagstaden.

Miljo

Inom ramen for detaljplanearbetena for de respektive omradena har miljokonse-
kvensbeskrivningar tagits fram. I 6verenskommelserna om exploatering stélls krav
pa att byggaktorerna ska folja stadens hallbarhetskrav for byggande pa stadens mark.
Inom Hagastaden liksom i 6vriga staden stélls dessa krav vid samtliga markanvis-
ningar och efterféljande 6verenskommelser om exploatering.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Inom Hagastaden kommer ingen grényta att tas i ansprak da exploateringen sker pa
mark som i huvudsak utgjorts av ett otillgéngligt trafikomrade. Nya gronomraden
kommer tillskapas inom Hagastaden.

Energihushallning

De byggaktorer som bygger i Hagastaden har forbundit sig att f6lja de hallbarhets-
krav som staden stéller vid byggande pa stadens mark. Héllbarhetskraven innefattar
krav pa hallbar energianvéndning.

Tillgdnglighet

Byggaktorerna forbinder sig att f6lja stadens riktlinjer for att gora ute- och innemil-
jon tillgénglig for manniskor med funktionsnedséttningar och med sirskild hansyn
till behoven hos éldre. Tillgédnglighetsfrdgorna studeras i detalj under projekterings-
skedet.

Péverkan pa barn

En barnkonsekvensanalys har tagits fram 6vergripande for Hagastaden. Analysen
konstaterar att utvecklingen av Hagastaden beddms ha en positiv paverkan pa barn
dé ett tidigare otillgéngligt trafikomrade utvecklas till en trygg stadsdel med parker
och motesplatser.
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En socialt virdeskapande analys samt barnkonsekvensanalys har ocksa tagits fram
inom ramen for detaljplanearbetet for ostra Hagastaden. I samband med detaljplane-
laggning av véstra Hagastaden kommer sddana analyser genomforas dven dér.

Jamstilldhet

Jamstilldhetsperspektivet har analyserat. Utvecklingen av Hagastaden bedoms ha
positiv paverkan ur ett jaimstélldhetsperspektiv da otillgingliga ytor, som kan upple-
vas otrygga, ersitts med funktionsblandad bebyggelse och métesplatser i nira anslut-
ning till kollektivtrafik och cykelstrak.

Konstnirlig utsmyckning
I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig konst-
nérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. Medel avsitts for konstnérlig ge-
staltning 6vergripande inom projekt Hagastaden.

Inom stadsutvecklingsomradet kommer &ven Region Stockholm och Statens
konstrad att uppfora konstverk. Inom ramen for 6verdidckningarnas utbyggnad av-
satte Trafikverket medel for konst.

Genomforandefragor
Tidplan
Hagastaden ar ett komplext stadsutvecklingsprojekt med ménga aktorer och bero-
enden. Projektet tar kontinuerligt fram detaljerade tidplaner for varje skede och del-
omrade. For att visualisera tidplanen tas dven skedesplaner fram l6pande.
Projektets sluttid dr berdknad till 2030. Inom en femarsperiod planeras dessa vik-
tiga milstolpar intréffa:
e Oppnande av torget Hagaplan
¢  Oppnande av stora delar av Norra Stationsparken
e Byggstart av de sista kvarteren inom den forsta detaljplanen
e Byggstart i Ostra Hagastaden

Risker och osiikerheter
Exploateringskontoret bedriver ett kontinuerligt riskarbete inom Hagastaden dar ris-
ker identifieras, bedoms och hanteras.

De storsta osdkerheterna, savil ekonomiskt som tidsméssigt, bedoms i nuldget
vara detaljplanerna for Ostra respektive vastra Hagastaden. Bada detaljplanerna beror
flera riksintressen och framst i 6stra Hagastaden finns en opinion mot projektet.

Aven samordningsfragor innebir risker och osikerheter. Hagastaden #r ett kom-
plext och stort stadsutvecklingsprojekt dér ménga aktorer med en miangd samband
och beroenden ska samsas pa en begrinsad yta. Det stéller extra stora krav pa samar-
betsformaga hos byggherrar och 6vriga aktorer. Inom omradet pagar flertalet exploa-
teringsprojekt, bade i Stockholm och i Solna. Bygglogistiken ar en stor utmaning och
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samordning mellan alla berérda parter &r en forutséttning for en lyckad genomforan-
deprocess.

Kommunikation
Kontoret har ett ndra samarbete med stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret och Norr-
malms stadsdelsforvaltning. Aven utbildningsforvaltningen och idrottsforvaltningen
dr med i planeringen av omradet.

Da projektet medfor en utgift dver 50 mnkr har avstdmning skett med stadsled-
ningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Utvecklingen av stadsutvecklingsomradet Hagastaden har kommit lite drygt halv-
vags sedan genomforandebeslutet fattades 2010. Ett negativt nettonuvérde har vénts
till ett positivt da forsdljningsinkomsterna har 6kat och nettoutgiften minskat. Antal
lagenheter och bruttoarean kommersiella lokaler har 6kat. Visionen for Hagastaden
borjar allt mer att forverkligas.

Beredning

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

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 27 oktober 2021 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret konstaterar att visionen for Hagastaden succesivt forverkligas.
Utbyggnaden av Hagastaden ger ett tillskott av kontors- och butikslokaler och bidrar
till att stdrka bade det lokala och det regionala niringslivet. Totalt mojliggdrs cirka 14
000 nya arbetsplatser i omradet.

Projekt Hagastaden bidrar med cirka 3 900 bostéder till stadens mal om att bygga
140 000 nya bostéder till 2030. Foérutom vanliga bostidder kommer studentbostider,
forskarbostider, talangbostider, seniorboende samt vard- och omsorgsboende att fin-
nas i Hagstaden. Projektet bidrar dven till att uppna stadens atagande om nya bostéder
i enlighet med 2013 &rs Stockholmsforhandling. Bostdder och kontor kommer att byg-
gas i ett lage med mycket god tillgéng till kollektivtrafik. Den nya tunnelbanans linje
till Arenastaden kommer att passera genom omradet.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att de ekonomiska forutsittningarna for
projekt Hagastaden har forbattrats betydligt sedan genomforandebeslutet frén 2010.
Investeringsutgifterna netto berdknas minska med nira 1 000 mnkr. Det forklaras i hu-
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vudsak av att inga osédkerheter kvarstar kring finansiering av 6verddckningarna av
E4/E20 och Vértabanan, och att projektet dérfor inte langre budgeterar med motsva-
rande riskreserv. Projektet bedoms ha goda mojligheter att fardigstéllas inom utsatta
ekonomiska ramar sett till storleken pa projektets resterande riskreserv.

Forsdljningsinkomsterna berdknas ka med cirka 50 procent. Den stora dkningen
beror pé att markvérdet har 6kat betydligt sedan genomférandebeslutet fattades samt
att nya byggritter tillkommit inom framst dstra Hagastaden. Det dr samtidigt viktigt att
beakta den risk som exploateringsndmnden lyfter gillande de dnnu inte antagna detalj-
planerna for ostra respektive vistra Hagastaden. Om byggritter faller bort kommer
forsdljningsinkomsterna att bli lagre.

Enligt stadens investeringsstrategi ska exploateringsprojekten i huvudsak vara 16n-
samma i syfte att investeringsutgifter for infrastruktur och kommunal service ska
kunna finansieras av inkomsterna i projekten, istéllet for med 14n. Vid analys av 16n-
samheten ar det darfor viktigt att beakta att det for staden som helhet tillkommer inve-
steringsutgifter som inte belastar exploateringsndmndens budget. SISAB kommer att
uppfora en skola, idrottshall och forskola inom 6stra Hagastaden. Det ar glddjande att
konstatera att Gverskottet fran projekt Hagastaden nu dven bedoms kunna finansiera SI-
SAB:s investeringar i omradet.

Stadsledningskontoret foreslar att exploateringsndimnden medges rétt att genom-
fora projekt Hagastaden till en investeringsutgift om 10 436 mnkr, investeringsinkomst
om 1 023 mnkr samt en forsdljningsinkomst om 12 630 mnkr. Utgifterna for ar 2022
ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behand-
las i budget for 2023.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden
Sdrskilt uttalande gjordes av Jonathan Metzger m.fl. (V) enligt foljande.

Det har sedan relativt lang tid tillbaka varit kant for férvaltningen och ndimnden att Ha-
gastaden pa en dvergripande niva kommer att producera ett battre ekonomiskt resultat
an vad som tidigare planerats for. Denna information borde dérfor ha anvénts for att
gora en tydlig omprioritering i de senare etapperna av markanvisningar i omradet.

Med utgangspunkt i de 6kade markvérdena kunde det prognosticerade Gverskottet
ha utnyttjats for att, &tminstone i de sistkomna markanvisningarna, halla nere de gene-
rellt sett extremt hoga exploateringstalen i omradet. Detta skulle ha skapat forutsétt-
ningar for en béttre stadsmiljo, battre dagsljusforhallanden i bostdderna och innergéar-
dar med drégligare kvaliteter (dven om de langt ifran uppfyller kraven for barns utom-
husvistelse).

Det skulle dven ha funnits ekonomiskt utrymme for att reservera samtliga de senare
markanvisningarna i omradet for byggande av hyresritter med 6verkomlig hyra istéllet
for att, som man nu gor, nistan helt fokusera pa byggandet av dyra bostadsrétter och
ett experimenterande med den obskyra och spekulationsdrivande upplatelseformen
agarlagenheter.

Vi kan enbart beklaga att kontoret och majoriteten i nimnden har forsuttit denna
mojlighet att med hjélp av ett ovéntat tillskott av resurser pa marginalen forbéttra ett
projekt, vilket i sin nuvarande form tyvérr riskerar att driva pa den sociala och ekono-
miska segregationen av staden snarare 4n att minska den.
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