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Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen samt
reviderat delgenomfdérandebeslut for marksanering i
Kolkajen-Ropsten

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Exploateringsndmnden medges ratt att fortsétta utrednings- och
projekteringsarbete samt dvriga forberedande arbeten for Hjorthagen i
Norra Djurgardsstaden till en utgift upp till 560 miljoner kronor som
underlag for kommande genomférandebeslut.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att genomféra marksanering for
Kolkajen-Ropsten till en utgift upp till 1 131 miljoner kronor.

3. Utgifterna for ar 2024 ska rymmas inom namndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2025.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Hjorthagen ingar i stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden, ett av stadens
hallbarhetsprofilomraden, dar planering pagar for cirka 12 000 nya bostéder och cirka
35 000 nya arbetsplatser. Ar 2001 tecknades ett avtal med davarande Fortum Energi
(idag Stockholm Exergi) géllande 6vertagande av mark i Hjorthagens
gasverksomrade i samband med nedlaggning av stadsgasproduktionen. Overtagandet
av marken innebar dven att staden dvertog ansvaret for den miljoskuld och darigenom
det behov av sanering som gasproduktionen orsakat.

De forsta bostaderna borjade byggas varen 2011. | Hjorthagen finns idag drygt 3 000
nyproducerade lagenheter. Nar utvecklingen langs Husarviken nar Ropsten kommer
Hjorthagen att ha fatt 14 000 nya invanare i drygt 6 000 nyproducerade lagenheter.

Det planeras att tillskapa ny mark for hus och gator i Kolkajen genom utfyllnad i Lilla
Vartans vattenomrade. FOr utbyggnader i vattnet och hantering av férorenade
sediment har en ansékan for vattenverksamhet lamnats in till mark- och
miljodomstolen i april 2023. Ansokan avvisades i mars 2024 och en ny kompletterad
ansokan kommer att skickas in under ar 2024.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for inriktningsbeslut Hjorthagen
redovisar ett negativt nettonuvérde om cirka 47 miljoner kronor. De sammanlagda
utgifterna i I6pande prisniva beraknas till cirka 12 440 miljoner kronor och
forséljningsinkomsterna beréknas till cirka 9 102 miljoner kronor. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till cirka 100 procent.

Stadsutvecklingen i Norra Djurgardsstaden ger ett viktigt bidrag till stadens mal om
att bygga 140 000 nya bostader till 2035. Projektets ekonomi har forsdamrats betydligt
jamfort med det reviderade inriktningsbeslutet fran ar 2020. Férandringen beror
framst pa kraftigt okade kostnader for marksanering, minskad omfattning av
byggratter efter synpunkter fran lansstyrelsen, en allman prisférandring pa
fastighetsmarknaden samt en komplettering av tidigare kalkyler med riskkostnader.
Kommande markanvisningar kommer att avse dverlatelse for att sédkra projektets
finansiering. Ett storre antal tillkommande bostader i lagen som kan anvénda befintlig
infrastruktur skulle ocksa ge ett positivt tillskott till projektets ekonomi.

Exploateringsnamnden har sedan inriktningsbeslutet fran ar 2020 arbetat med att
minimera flera av de risker och osakerheter som da lyftes. Nagra exempel &r
identifiering och hantering av férorenade massor, kostnadseffektiva
konstruktionslosningar for paldack, forandrad struktur och grundlaggningsmetod for
utbyggnaden av kvarteren i Kolkajen, nyttjande av bergrumsgarage i Gasverket for att
tillgodose parkeringsbehov for bland annat kvarteren i Kolkajen-Ropsten. Arbetet
behover fortsatta med att minska riskerna och stka kostnadseffektiva produkt- och
metodval for att begrénsa utgifterna.

| syfte att begrdnsa kommunkoncernens skulddkning anger stadens
investeringsstrategi att kalkylen for ett exploateringsprojekt i normalfallet ska bara
investeringsutgifterna for det behov av kommunal service i form av till exempel
forskolor, skolor och idrottsanlaggningar som uppstar som en direkt konsekvens av
bostadsprojektet. Projekt Hjorthagen beddms inte bli Iénsamt om investeringar i
samhallsfastigheter belastar kalkylen.

Omradet i delprojekt Kolkajen ar kraftigt kontaminerat fran tidigare sidoverksamhet
till gasverksproduktionen. Markreningen &r ett nédvandigt arbete oavsett framtida
anvandning av omradet da fororeningar fran obehandlade massor riskerar att spridas
med grundvattnet till omgivande miljoer. Pa grund av stora kostnadsokningar,
framfor allt for material och kemikalier for genomférande av markrening de senaste
aren, finns ett behov av att revidera genomférandebeslutet.

Lonsamhetskalkylen for genomférande av marksanering i Kolkajen-Ropsten enligt
nuvardesmetoden redovisar ett negativt nettonuvérde om 1 100 mnkr. Samtidigt &r
saneringen av mark ar en forutsattning och nddvandighet for exploateringen av hela
Hjorthagen for att stadens invanare ska kunna ha tillgang till kajen ner mot lilla
Vértan. Saneringen ar en direkt forutsattning for tillkommande exploatering for
bostader inom Kolkajen.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projekt Hjorthagen redovisar ett
negativt nettonuvarde om cirka 47 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster. Nettokassaflodet i projektet har hittills varit negativt med 3
605 miljoner kronor. Nettonuvardet for att fortsétta projektet ar positivt. Projekt
Hjorthagens nettonuvarde for kommande ar, beraknat fran ar 2024 och framat, ar
positivt och uppgar till 3 558 miljoner kronor.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret foreslar att utrednings- och projekteringsarbete for Hjorthagen
far fortsétta, och att marksanering i Kolkajen-Ropsten far genomforas trots att
projektet visar ett negativt nettonuvarde. Stadsledningskontoret vill samtidigt
uppmana exploateringsnamnden att fortsatt soka mojligheter att 6ka lonsamheten i
projektet.

Foredragande borgarradets synpunkter

Hjorthagen &r en del av stadsutvecklingsprojektet Norra Djurgardsstaden som ar ett
av stadens hallbarhetsprofilomraden. Planering pagar for cirka 12 000 nya bostader
och cirka 35 000 nya arbetsplatser. De forsta bostaderna borjade byggas varen 2011
med forsta inflyttning 2012. | Hjorthagen finns idag drygt 3 000 nyproducerade
lagenheter. Nar utvecklingen langs Husarviken nar Ropsten kommer Hjorthagen att
ha fatt 14 000 nya invanare i drygt 6 000 nyproducerade lagenheter.

Projektet har mojliggjorts genom dvertagande av mark i Hjorthagens gasverksomrade
i samband med nedlaggningen av stadsgasproduktionen. Overtagandet av marken
innebar dven att staden 6vertog ansvaret for den miljoskuld och darigenom det behov
av sanering som gasproduktionen orsakat.

Projektets ekonomi har dock férsdmrats betydligt jamfoért med det reviderade
inriktningsbeslutet fran ar 2020. Férandringen beror framst pa kraftigt okade
kostnader for marksanering, minskad omfattning av byggratter efter synpunkter fran
lansstyrelsen, en allman prisforandring pa fastighetsmarknaden samt en komplettering
av tidigare kalkyler med riskkostnader.

Omradet i delprojekt Kolkajen ar kraftigt kontaminerat fran tidigare sidoverksamhet
till gasverksproduktionen. Markreningen &r ett nédvandigt arbete oavsett framtida
anvandning av omradet da fororeningar fran obehandlade massor riskerar att spridas
med grundvattnet till omgivande miljoer. Pa grund av stora kostnadsokningar,
framfor allt for material och kemikalier for genomférande av markrening de senaste
aren, finns ett behov av att revidera genomférandebeslutet.

Marksanering i Kolkajen-Ropsten ar en forutsattning och nédvéndighet for
exploateringen av hela Hjorthagen for att stadens invanare ska kunna ha tillgang till
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kajen ner mot lilla VVartan. Saneringen ar en direkt forutsattning for tillkommande
exploatering for bostader inom Kolkajen.

Det &r bra att exploateringsnamnden sedan inriktningsbeslutet fran ar 2020 arbetat
med att minimera flera av de risker och osakerheter som da lyftes. Jag delar
stadsledningskontorets synpunkt att exploateringsnamnden behdver fortsatta arbetet
med att minska riskerna och soka kostnadseffektiva produkt- och metodval for att
begransa utgifterna. Exploateringsndamnden behdver fortsatt soka méjligheter att 6ka
Ionsamheten i projektet.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation av borgarraden Christofer Fjellner, Dennis Wedin och Andréa Hedin
(alla M) och borgarradet Jan Jonsson (L) enligt foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Atti huvudsak godkéanna forslaget till beslut

2. Att exploateringsnamnden kvartalsvis ges en fordjupad lagesredovisning av
projektet som helhet.

3. Att darutover anfora foljande:

Det &r gladjande och positivt att stadsutvecklingen i Hjorthagen gar framat. Samtidigt
ar det ar mycket stort och komplext projekt, med manga olika delar som behover
samspela saval i tid som ekonomiskt. Darfor ar det ocksa naturligt att det i vissa
delprojekt kan vara rationellt med ett ekonomiskt underskott eftersom det vags upp av
totalekonomi. Sa har det ocksa sett ut i projektet historiskt, fram till nu. Vi ser med
stor oro pa att ett miljardoverskott vants till ett underskott och vi forutsatter att
exploateringsnamnden vidtar adekvata atgarder for att vanda pa den utvecklingen. For
att 6ka den politiska insynen och styrningen menar vi darfor att det &r nédvéndigt att
exploateringsndmnden ges fordjupade lagesredovisningar kvartalsvis dér inte minst
ekonomi, risker och tidplan redovisas.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt féredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 11 september 2024

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Christofer Fjellner, Johan Paccamonti och Kristina Lutz (alla M), Jan
Jonsson (L) och Jonas Naddebo (C) som é&r likalydande med Moderaternas och
Liberalernas gemensamma reservation i borgarradsberedningen.
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Ersattaryttrande av Nike Orbrink (KD) som ar likalydande med Moderaternas och
Liberalernas gemensamma reservation i borgarradsberedningen.
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Arendet
Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen

Hjorthagen ingar i stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden, ett av stadens
hallbarhetsprofilomraden, dar planering pagar for cirka 12 000 nya bostader och cirka
35 000 nya arbetsplatser. De forsta bostaderna borjade byggas varen 2011. |
Hjorthagen finns idag drygt 3 000 nyproducerade lagenheter. N&r utvecklingen langs
Husarviken nar Ropsten kommer Hjorthagen att ha fatt 14 000 nya invanare i drygt

6 000 nyproducerade lagenheter.

Gasverket bildar centrum i stadsutvecklingsomradet. Gasverket forvarvades av staden
fran Fortum genom atertagande av arrende och kop av byggnader i samband med
nedlaggning av stadsgasproduktionen. Overtagandet av marken innebar dven att
staden Gvertog ansvaret for den miljoskuld och det behov av sanering som
gasproduktionen orsakat. Staden har darefter sanerat delar av omradet och
byggnaderna sa att dessa kan Gverlatas, renoveras och fa nytt innehall av centrum,
service och kultur.

Stadsutvecklingen genomfors etappvis i ett antal detaljplaner, varav nio har vunnit
laga kraft. Ambitionen &r att forverkliga visionen om det bevarade Gasverket som ett
av Stockholms sjélvklara besoksmal med en scen i Gasklocka 2 for kultur- och
evenemangsverksamhet.

For att optimera nyttjandet av det vattennara laget planeras det att tillskapa ny mark
for hus och gator i Kolkajen genom utfyllnad i Lilla Vartans vattenomrade. Néstan
halften av forslagets bebyggelseyta tillkommer genom utflyttade kajlinjer och
markutfyllnad. D& vattenomradet idag ar fororenat behGver bottensedimenten renas.
For utbyggnader i vattnet och hantering av fororenade sediment har en ansékan for
vattenverksamhet lamnats in till mark- och miljédomstolen i april 2023. Ansokan
avvisades i mars 2024 och en ny kompletterad ansdkan kommer att skickas in under
2024,

Totalt har 16 genomférandebeslut fattats for projekt i Hjorthagen, varav halften av
projekten dr genomforda och avslutade. | foljande pagaende projekt planeras for
reviderade genomfdrandebeslut, dd projektens totalprognoser Gverstiger beslutad
genomforandebudget med mer an 15 procent.

Gasverket 961 1388 44 %

Marksanering Kolkajen-

Ropsten 722 1131 57 %
Gasklocka 3 0 4 99 205 107 %
Angsbotten 313 410 31%
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| fem projekt pagar utredningar och planering infor framtida genomférandebeslut.

Prognos utgifter fram till
Huvudprojekt Bokfort t.o.m. 2023 d d

’ Netto-nuvarde
genomfdrandebeslut

Elektriciteten 8 17 267
Hjorthagen 13 25 342
Kolkajen 302 90 657
Ropsten 14 47 140
Terrasskvarteren 1 4 391
Summering 338 183 1797

Exploateringskontoret foreslar att medel tilldelas for fortsatta utredningar,
projektering och férberedande arbeten upp till 560 miljoner kronor totalt, varav 338
miljoner kronor redan &r upparbetade, fram till att genomforandebeslut for respektive
etapp fattas.

Detaljplaner och markanvisningar

Gasverket

| Gasverket pagar ombyggnad av de fore detta industribyggnaderna. En skola for 900
elever och en idrottshall invigdes i augusti 2019. | september 2019 6ppnade
Klatterverket. Sparvagsmuseet invigdes ar 2020. Utbildningslokaler for Bergs School
of Communication och butikslokal for Systembolaget &r andra aktorer i omradet. En
viktig forutsattning for att forverkliga visionen om Gasverket som ett av Stockholms
besoksmal ar att en scen i Gasklocka 2 blir verklighet.

Detaljplan Gasverket Ostra har varit pa granskning under sommaren 2023 och
forbereds for antagande. Tva byggaktorer, CA Fastigheter och Ake Sundvall Projekt
AB, ar med i planprocessen. Antal lagenheter i Gasverket dstra blir 150-200 och
verksamhetsytan cirka 44 000 kvm. Samtliga byggnader i omradet och merparten av
tillkommande byggratter avses upplatas med tomtrétt till CA Fastigheter. Den stora
omfattningen av tomtrattsupplatelse &r ett satt att kompensera for kostnaden for de
omfattande saneringsatgarder som kravs for att bevara och gora byggnaderna
anvandbara for nya andamal. |1 samband med godkénnande av éverenskommelser om
exploatering i Gasverket dstra planeras revidering av tidigare fattat
genomforandebeslut for Gasverket.

Gasklocka 3 och 4

Detaljplanen for Gasklocka 3 och 4 vann laga kraft den 16 juni 2016. Darefter
genomfordes en markanvisningstavling for de nybildade fastigheterna Stalklockan 1
och Stalklockan 2. Vinnare blev byggaktéren Karnhem Bostadsproduktion AB,
numera Obos Ké&rnhem Bostadsproduktion AB. Ett villkor for markanvisningen var
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att en tavling skulle utlysas avseende gestaltningen av det nya bostadshuset som ska
ersatta tidigare Gasklocka 4. | december 2023 utsags ett vinnande bidrag. Under 2024
planeras forslag om dverenskommelse om exploatering och ett reviderat
genomforandebeslut att redovisas for exploateringsnamnden. Fortsatt utveckling av
Stalklockan 2, tidigare Gasklocka 3, kvarstar att utreda.

Angsbotten

Detaljplanen for Angsbotten upphévdes av Lénsstyrelsen i januari 2016.
Bullersituationen for ny bostadsbebyggelse skulle kunna leda till krav pa
begransningar pa Vastra bangarden. Planarendet har varit vilande i avvaktan pa en
l6sning. Under aren 2020-2022 har en ny kapacitetsutredning och ny
programhandling for ombyggnation for Vartans Vastra bangard tagits fram. Nya
bullerberakningar visar pa en mojlighet att bebygga kvarteren med bostader, forutsatt
att anpassning gors av bebyggelsens utformning.

Under 2023 paborjades detaljplanearbetet for Angsbotten péa nytt. Under véren
markanvisades de tva vastra kvarteren aterigen till de byggaktérer som varit med
tidigare. En dialog har éven inletts med S:t Erik Mark AB som numera éger
fastigheten Angsbotten 8. I mars 2024 godkénde exploateringsnamnden ett
intentionsavtal med bolaget som ger staden mojlighet att markanvisa fastigheten till
en framtida byggaktor. Revidering av genomfdrandebeslutet kommer att goras i
samband med att detaljplanen gar for antagande.

Elektriciteten

Inom kvarteret Elektriciteten pagar forhandling med tomtrattshavaren Ellevio AB om
komprimering av stallverket. Férhandlingsvillkoren baserar sig pa tidigare
Overenskommelser om framtida markanvéndning. Komprimeringen innebér att det
befintliga stéllverket ersatts av ett nytt modernt och driftsakert gasisolerat stallverk
som tar mindre plats. Det kommer att mojliggora bostadsbebyggelse med cirka 175
lagenheter eller annan bebyggelse med byggstart tidigast 2027. Markanvisning for
bostader kan genomfdras efter markanvisning skett till Ellevio AB. Detaljplanearbete
kan startas tidigast hosten ar 2024.

Hjorthagskransen

Omradet Hjorthagsparken, som aven kallas Hjorthagskransen, utgor gronomradet
mellan Norra Djurgardsstaden och den éldre delen av Hjorthagen. Ny bebyggelse i
Hjorthagskransen kan binda samman Norra Djurgardsstaden, bidra till okat
serviceunderlag och dkad trygghet i omradet. Stadsbyggnadsnamnden har i januari
2022 godkant ett start-PM for detaljplanelaggning av Hjorthagskransen. Omradet
beddémdes kunna kompletteras med cirka 400 bostéder, kontor och
centrumverksamhet. | nuldget bedoms omradet kunna rymma cirka 150-200 bostader.
Ett storre antal tillkommande bostader i Iagen som kan anvéanda befintlig infrastruktur
skulle ge ett positivt tillskott till projektets ekonomi.
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Intresset av att delta i omradets utveckling ar stort. Markanvisningar planeras till ar
2025. Antagande av detaljplanen och byggstart for omradet planeras ske tidigast ar
2026. Under detaljplaneprocessen har det konstaterats att ett vard- och
omsorgsboende inte kan uppfdras inom Hjorthagskransen. Hoga ekologiska varden
inom omradet och angransande kulturhistorisk bebyggelse gor det svart att skapa
tillrackligt stora byggbara ytor. Méjligheten att uppfora ett vard- och omsorgsboende
ska istéllet prévas i Angsbotten.

Kolkajen-Ropsten

Projektet Kolkajen-Ropsten har delats upp i tre projekt; Kolkajen, Terrasskvarteren
respektive Ropsten.

Kolkajen

Fordelningen av upplatelseformer for Kolkajen ar cirka 25 procent hyresratter och
cirka 75 procent bostadsratter. Bostadsratter ger ett hogre ekonomiskt tillskott, vilket
innebdr att fler bostader kan mojliggéras genom rening av mark och landvinning i
vattnet. Fordelningen i Kolkajen paverkar endast i liten utstrackning den totala
fordelningen i Hjorthagen dar det hittills byggts 52 procent hyresratter och 48 procent
bostadsrétter.

Vid tidpunkten for framtagande av ursprunglig kalkyl for Kolkajen var markpriserna
hdgre an idag. Utbyggnader i vattnet bedéms fortfarande vara Ilonsamma, men med
mindre marginal &n tidigare. For att hantera den utmaningen har en dndring av val av
grundlaggningsmetod gjorts och en mindre omfattande utbyggnad jamfért med
samradsforslaget 2016 foreslas numera.

For projektet Kolkajen var detaljplanen pa granskning sommaren-hosten 2023.
Lansstyrelsens synpunkter i samband med granskningen medfor ett behov av
fordjupade studier av byggratters lokalisering med hénsyn till riksintresset
Nationalstadsparken. Ytterligare en granskningsomgang kommer att behovas.

Terrasskvarteren

For att snabba pa processen for delar av omradet Kolkajen bréts Terrasskvarteren, tva
kvarter mellan Bobergsgatan och Gasverksvagen, ut till en egen detaljplan. Ett
separat genomférandebeslut kommer att foreslas for att kunna starta byggnationen
innan évriga delar av projektomrade Kolkajen kan byggas ut. Terrasskvarteret Ostra
ar markanvisat till Serneke och Terrasskvarteret VVastra ar markanvisat till OBOS.

Overenskommelser om exploatering planeras att godkéannas och tecknas under 2024.
Ropsten

Innan planarbetet i Ropsten kan ga vidare behdver en mer detaljerad precisering av
riksintresset Ostlig forbindelse ske. En trafikplats for Ostlig forbindelse medfor stora
begrénsningar i mojligheten att utveckla Ropsten med verksamheter och bostader.
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Vidare behovs beslut kring kollektivtrafiklosningar. Detta ar fragor som belyses i
Trafikforvaltningens kollektivtrafikutredning.

Lidingo stad har fardigstallt Lilla Lidingdbron for Lidingobanan. Gang- och
cykelbanedelen &r tagen i drift och avtal &r pa gang att tecknas med
Trafikforvaltningen rérande den provisoriska sparanlaggningen fran landanslutningen
av Lilla Lidingobron till befintlig hallplats i Ropsten. Provisoriet galler till dess att en
permanent hallplats &r beslutad.

Ekonomiska konsekvenser

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till cirka 12 440 miljoner
kronor for exploateringsnamnden, och 13 811 miljoner kronor totalt for staden, varav
5 668 miljoner kronor ar redan nedlagda utgifter fore ar 2024. De storsta utgifterna
avser gatuutbyggnad, park, kaj, utbyggnad i vatten, marksanering och utveckling av
Gasklocka 2. Konstbyggnader ar en annan stor post. Har ingar bade

markforstarkningsatgarder (paldack) och bryggor och broar i Husarviken. | de utgifter

som staden redan haft i projektet ingar markforlaggning av kraftledning, erséttning
till Fortum for gasverkstomten, omfattande marksanering och utbyggnad av
huvudgatunat genom omradet.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till cirka 1
431 tkr i fast prisniva inklusive redan nedlagda utgifter. Exploateringen ar mycket
kostsam pa grund av svara markfororeningar och grundlaggningsforhallanden samt
Gasverkets byggnader och kulturmiljo, som ska tas om hand. Ambitionsnivan for de
offentliga miljéerna, till exempel kajomradena och de offentliga platserna i
Gasverket, ar hog da omradet forvantas bli ett viktigt besoksmal for hela Stockholm.

| utgifterna ingar ocksa de redan nedlagda kostnaderna for forvérvet av
gasverkstomten till Fortum och markforlaggningen av den tidigare luftburna
kraftledningen. I kalkylen finns stora utgifter for landvinning i vatten for att skapa
mer byggbar mark. Kalkylen éver Kolkajen-Ropsten har medfort att utgifterna har
fatt justeras upp med cirka 680 miljoner kronor jamfort med tidigare kalkyl.
Inkomsterna fran bostaderna i Kolkajen dverstiger utgifterna for landvinningen,
varfor en utbyggnad i vattnet fortfarande &r motiverad.

Investeringsinkomsterna berdknas till cirka 754 miljoner kronor, varav huvuddelen
utgors av ersattningar fran ledningségare. Forsaljningsinkomster beraknas till cirka 9
102 miljoner kronor och reavinsten beréknas uppga till cirka 8 429 miljoner kronor.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuvarde om cirka 47 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster. Inklusive stadens samtliga planerade investeringar genom andra ndmnder
och bolag blir nettonuvardet negativt med cirka 1 131 miljoner kronor. Ungefér
halften av marken ar i nulaget upplaten med tomtratt. Kommande markanvisningar
kommer att avse Overlatelse av mark for att sékra projektets finansiering. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till cirka 100 procent.
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Inrdknat stadens investeringar dven genom andra namnder och bolag blir
tackningsgraden cirka 91 procent.

Jamfort med det reviderade inriktningsbeslutet fran ar 2020 &r resultatet betydligt
lagre. Forandringen beror framst pa kraftigt dkade kostnader for marksanering,
minskad omfattning av byggrétter efter synpunkter fran lansstyrelsen vid samrad och
granskning av detaljplaner, en allman prisforandring pa fastighetsmarknaden samt en
komplettering av tidigare kalkyler med riskkostnader. Nettokassaflodet i projektet har
hittills varit negativt med 3 605 miljoner kronor. Nettonuvérdet for att fortsatta
projektet ar positivt. Hjorthagens nettonuvarde for kommande ar, beréknat fran ar
2024 och framat, ar positivt och uppgar till 3 558 miljoner kronor.

Utover exploateringsnamndens investeringar har staden investerat i Bobergsskolan,
Hjorthagshallen och flera forskolor. Staden planerar for fler forskolor i omradet,
utbyggnad av Hjorthagens skola samt ytterligare en idrottshall. De tva senare har
tillkommit efter det reviderade inriktningsbeslutet 2020, och har inte funnits med i
projektets tidigare planering. Stockholm Parkering planerar att investera i ett
bergrumsgarage for cirka 900 - 1 300 parkeringsplatser.

Tabellen nedan visar en jamfarelse mellan nyckeltal fran foreliggande och tidigare
reviderade inriktningsbeslut fran ar 2020:

Utgifter (mnkr) -12 440 -11 080 -1 428
Investeringsinkomster (mnkr) 754 218 536
Nettoutgifter (mnkr) -11 686 -10 862 -892
Forsaljningsinkomster (mnkr) 9102 9879 S177

Nettonuvérde inkl. tidigare nedlagt

(mnkr) -47 1304 -1394
Antal ekv Igh markfdrséljning (st) 2601 3312 -711
Antal ekv Igh tomtratt (st) 4720 4622 98

Tackningsgrad inkl. tidigare nedlagt
(%) 100 % 113 % -14 %

Nettoexploateringsutgift per ekv Igh
(tkr) 1431 1201 235
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Investeringar av andra nAmnder
(skola/idrott) (mnkr) 1371 564 807

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas efter genomférandet uppga till cirka 31
miljoner kronor per ar. Extrakostnader for drift och underhall av bryggbad och
omhéndertagande av bevarandevarda konstruktioner och anlédggningar i Gasverket &r
inte medréknat. Aterinvesteringar i Gasklocka 2 beréknas till cirka 10 miljoner kronor
arligen.

Internranta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
beréknas uppga till maximalt cirka 450 miljoner kronor om aret. Kapitalkostnaderna
minskar over tid i takt med att avskrivningar gors. De lopande intakterna fran
tomtrattsavgalder och hyra fér Gasklocka 2 beraknas uppga till cirka 100 miljoner
kronor per ar.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden for
de delprojekt som annu inte har en detaljplan som vunnit laga kraft. For att méta de
risker och osékerheter som identifierats i projekten har risk- och reservbelopp lagts
till i kalkylen som sammantaget uppgar till 835 miljoner kronor (fére
indexupprakning).

Utbyggnaden sker under en lang tid. Markpriset ar knutet till ett index som féljer
bostadsprisutvecklingen. En kanslighetsanalys har genomforts for att visa pa nagra
olika scenario for kalkylens utveckling givet forandringar i markpriser och
forandringar i kostnadsbild. Aven sma procentuella forandringar far stor inverkan pa
projektets nettonuvérde dver tid.

Risker och osakerheter

Projektet Hjorthagen ar ett omfattade stadsutvecklingsprojekt med manga
intressenter. Utbyggnaden &r forenad med ett flertal risker och osékerhetsfaktorer. De
storsta riskerna kommenteras nedan.

Omvarldsfaktorer

| 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 projektet. Ett exempel ar osékerheten kring
kollektivtrafiklosningarna i Ropsten.

Miljédom och detaljplan

Det kréavs tillstand enligt miljobalken for de stora utbyggnaderna i vattnet och de
vattenarbeten som behdvs for att ta hand om fororeningarna i bottensedimenten.
Utbyggnaderna kréaver ocksa en detaljplan dar bland annat forslagets forenlighet med
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nationalstadsparkens varden och andra allmanna intressen ska provas i
detaljplaneprocessen. Samrad med Lansstyrelsen har skett, men det kommer att
innebara en osakerhet tills laga kraftvunna beslut och tillstand finns.

Konjunktur

Stadsutveckling &r konjunkturberoende. Utgifterna for stadens egna entreprenader
beror bland annat pa konkurrenssituation vid upphandling och materialpriser.
Bostadsmarknaden ar ocksa avgdrande for mojligheten for staden att avyttra marken
for bostadsbyggande och kontor.

Oséakra mark- och grundférhallanden

Exploateringsndmnden har gjort undersdkningar av geoteknik och andra
markforhallanden, vilket ar underlag for antaganden for utgifter. Aven om omfattande
studier av markforhallandena har gjorts i tidigt skede, finns risker kvar att det behovs
fler markforstarkningsatgarder an planerat.

Konstruktionsforhallanden

En stor utgiftspost ar skapandet av den nya marken i vattnet for bostaderna.
Grundforhallanden i sjobotten kan vara svarare an antaget. | kalkylen har det tagits
hojd for risk for 0kade kostnader och fordrdjning i tidplan.

Markfoéroreningar

Stadsutvecklingen i Norra Djurgardsstaden sker pa mark som tidigare till stor del
utgjorts av industri- och hamnomraden. I Hjorthagen har huvudsakligen
Vértagasverket bidragit till féroreningar i jord, grundvatten och sediment. Milj6- och
hélsoriskbedémningar har tagits fram och matbara atgardsmal har faststallts i samrad
med miljoférvaltningen. Atgardsmalen anvénds for att bedéma vilka omraden som
behdver markrenas for att inte utgora en risk for ménniskors hélsa eller miljon.

Innan utbyggnad pabdrjas i ett delomrade undersoks marken genom provtagning av
jord och grundvatten. Jord med foér hdga fororeningshalter schaktas bort och kors
framst till projektets Masslogistikcenter i Frihamnen dér den siktas och sorteras. Jord
och stenar som klarar de matbara atgardsmalen och som har tillrackligt goda tekniska
egenskaper ateranvands inom omradet. Enbart den utsorterade jorden transporteras till
externa mottagningsanlaggningar. Pa sa satt minskas antalet langa transporter och
mangden massor som deponeras.

Inom delomrade Kolkajen-Ropsten forekommer fororeningar pa stort djup, vilket gor
att de &r svara att schakta bort. Dessa féroreningar kommer darfor att atgardas genom
att fororeningarna bryts ner pa plats i marken, dar bade kemisk oxidation och
biologisk nedbrytning planeras att anvandas. Sedimenten i Lilla VVartan kommer att
atgardas i samband med utbyggnaden av omradet.

Reviderat delgenomférandebeslut for marksanering i Kolkajen-Ropsten
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Omradet i delprojekt Kolkajen ar kraftigt kontaminerat fran tidigare sidoverksamhet
till gasverksproduktionen. Markreningen &r ett nédvandigt arbete oavsett framtida
anvandning av omradet da fororeningar fran obehandlade massor riskerar att spridas
med grundvattnet till omgivande miljéer. Pa grund av stora kostnadsokningar,
framfor allt for material och kemikalier for genomférande av markrening de senaste
aren, finns ett behov av att revidera genomforandebeslutet utifran nuvarande kalkyler.

Staden har i avtalen med Fortum rdorande nedlaggning av gasverket och Gvertagande
av omradet dven tagit 6ver ansvaret for att atgarda uppkomna miljoféroreningar. Pa
grund av geotekniska svarigheter och fororeningar ner till 20 meters djup har olika
metoder for markrening utvarderats och valet har fallit pa att avschakta ytor fyllda
med férorenade massor ner till grundvatten och sedan behandla marken darunder pa
plats. Ett reviderat genomfdrandebeslut om 722 miljoner kronor togs 2021. Sedan
dess har omvarldsfaktorer och handelser i projektet 6kat kostnaden avsevart.

Ekonomiska konsekvenser

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka 1 131 miljoner
kronor, varav 569 miljoner kronor &r utgifter fore ar 2024. Utgifterna avser framst
anlaggningsarbeten i form av marksanering samt utgifter for deponi av férorenade
massor.

Av markytan som saneras bedéms cirka 40 procent vara kommande kvartersmark,
medan resterande 60 procent blir allmén platsmark. Av kvartersmarken bedéms cirka
65 procent bli mark till forsaljning och resterande 35 procent av marken upplatas med
tomtratt. Utgifter for marksanering pa allman platsmark och marksanering pa
kvartersmark som upplats med tomtrétt far inte bokféras som investering (gj
aktiverbara utgifter), och kommer darmed att kostnadsforas. Projektets ej aktiverbara
utgifter uppgar till totalt cirka 854 miljoner kronor, varav cirka 426 miljoner kronor
ar redan kostnadsforda. Kvarvarande ej aktiverbara utgifter uppgar till cirka 428
miljoner kronor, dar huvuddelen kostnadsfors under ar 2024.

Under projektets gang har kostnadsokningar tillkommit, framforallt orsakat av
exceptionella prisokningar pa material och arbete. Kemikalier som avvands i
injekteringar har 6kat i pris med cirka 30 procent. Svenska kronan har tappat i véarde,
vilket har 6kat kostnaden for importerade kemikalier. Ominjekteringar har behdvt
utforas pa grund av aterkontaminering. Hinder i mark har renderat i merarbeten och
palning av vissa delar i stéllet for stabilisering med bindemedel. Vattengasverket
behover omfattande sanering i och &ven under byggnaden. Murar, stdngsel och VA-
ledningar atgérdas.

Drygt halften av marken &r sanerad, varpa forutsattningarna for kvarvarande sanering
till stor del &r kdnda och minskar risken for oforutsedda kostnadsokningar. En del
risker kvarstar dock, sasom okanda geotekniska forhallanden och risk for
aterkontaminering av renade massor, prisokningar pa material och arbete och kronans
utveckling i forhallande till dollarn, vilket paverkar inkopspriset av kemikalier. |
projektkalkylen har hojd tagits med cirka 80 miljoner kronor i riskreserv.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuvarde om cirka 1 100 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter.
Saneringen av mark ar en forutsattning for exploateringen av hela Hjorthagen for att
stadens invanare ska ha tillgang till kajen ner mot lilla Vartan. Saneringen &r en direkt
forutsattning for tillkommande exploatering for bostader inom Kolkajen. Om omradet
Kolkajen inte exploateras behdver marken anda saneras till andamal parkmark. | det
fall marken enbart saneras till denna niva skulle nettoresultatet bli betydligt lagre &n
vad utfallet med en sanering ner till standarden for bostader blir, forutsatt att en
exploatering av bostader genomfors.

Exploateringsndmnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 13 juni 2024 f6ljande.
1. Exploateringsnamnden godkéanner fortsatt utrednings- och projekteringsarbete
samt dvriga forberedande arbeten for Hjorthagen i Norra Djurgardsstaden med
utgifter upp till 560 miljoner kronor samt foreslar att kommunfullméktige
godkanner utgifterna och ger exploateringsndmnden i uppdrag att fortsatta
utredningarna.

2. Exploateringsnamnden godkanner reviderat delgenomforandebeslut avseende
marksanering for Kolkajen-Ropsten med en utékning av budget till 1 131
miljoner kronor samt foreslar att kommunfullméktige godkanner utgifterna och
ger exploateringsnamnden, i uppdrag att fortsétta utférandet av
marksaneringen.

Reservation av Dennis Wedin m.fl. (M) och Svante Linusson (C), se Reservationer
m.m.

Sarskilt uttalande av Svante Linusson (C), se Reservationer m.m.
Erséattaryttrande av Aron Modig (KD), se Reservationer m.m.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 6 maj 2024 har i huvudsak
foljande lydelse.

Sammanfattning

Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen

Hjorthagen &r ett av delomradena i stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden.
Planeringen av Hjorthagen har pagatt i flera ar och utgor ett av stadens
hallbarhetsprofilomréden. Ar 2001 tecknades ett avtal med davarande Fortum Energi
(idag Stockholm Exergi) gallande 6vertagande av mark i Hjorthagens
gasverksomrade i samband med nedléggning av stadsgasproduktionen. Overtagandet
av marken innebar dven att staden dvertog ansvaret for den miljoskuld och darigenom
det behov av sanering som gasproduktionen orsakat. De forsta bostaderna borjade
byggas varen 2011 och de forsta familjerna flyttade in hosten 2012. | Hjorthagen
finns idag drygt 3 000 nyproducerade lagenheter. Nar utvecklingen langs Husarviken
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nar Ropsten kommer Hjorthagen att ha fatt 14 000 nya invanare i drygt 6 000
nyproducerade lagenheter.

Stadsutvecklingen genomfors etappvis i ett antal detaljplaner, varav nio har vunnit
laga kraft. For narvarande forbereds antagande av ytterligare tva detaljplaner och
bygglovsprojektering pagar inom en tredje detaljplan.

Ambitionen &r att forverkliga visionen om det bevarade Gasverket som ett av
Stockholms sjalvklara besoksmal med spannande miljo och hogklassig kultur med en
scen i Gasklocka 2 for kultur- och evenemangsverksamhet

For att optimera nyttjandet av det vattennara laget planeras det att tillskapa ny mark
for hus och gator i detaljplan Kolkajen genom utfyllnad i Lilla Vartans vattenomrade.
Néstan halften av forslagets bebyggelseyta tillkommer genom utflyttade kajlinjer och
markutfyllnad. Dessutom skapas kvaliteter bade for boende och besokare genom
anladggande av ett inre skyddat vattenrum ddr vattenvéxter, vass och flikig gronska
aven skapar en varierande livsmiljo for fisk och vattenlevande djur.

Har tillskapas ocksa mojligheter att anlagga badbryggor. Da vattenomradet idag ar
fororenat behéver bottensedimenten renas. For utbyggnader i vattnet och hantering av
fororenade sediment har en ansokan for vattenverksamhet lamnats in till mark- och
miljodomstolen i april 2023. Ansdkan avvisades i mars 2024 och en ny kompletterad
ansbkan kommer att skickas in under 2024.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for inriktningsbeslut Hjorthagen
redovisar ett negativt nettonuvérde om cirka 47 miljoner kronor. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till cirka 12 440 miljoner kronor och
forséljningsinkomsterna beréknas till cirka 9 102 miljoner kronor. Till intdkterna
adderas hyra for Gasklocka 2 samt tomtréttsavgélder for cirka 25 fastigheter med
mera. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
cirka 100 procent. En stor del av kostnadskalkylen &r dock i form av reservationer for
risk och reserv.

Resultatet ar lagre jamfort med det reviderade inriktningsbeslut for Hjorthagen som
kommunfullmaktige godkéande 2020 Forandringen beror framst pa kraftigt 6kade
kostnader for marksanering vilka uppdagats under arbetets gang sedan 2020-ars
beslut, minskad omfattning av byggratter efter synpunkter fran lansstyrelsen vid
samrad och granskning av detaljplaner, en allman prisférandring pa
fastighetsmarknaden, samt en komplettering av tidigare kalkyler med riskkostnader.

Kontoret har sedan inriktningsbeslutet fran 2020 arbetat med att minimera flera av de
risker och osékerheter som da lyftes. Nagra exempel &r: fortsatt identifiering och
hantering av férorenade massor, kostnadseffektiva konstruktionslosningar for
paldack, forandrad struktur och grundlaggningsmetod for utbyggnaden av kvarteren i
Kolkajen (landvinning genom utfyllnad istallet for paldack), nyttjande av
bergrumsgarage i Gasverket for att tillgodose parkeringsbehov for bland annat
kvarteren i Kolkajen-Ropsten och utveckling av Gasverkets byggnader.
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En ny markanvisning for Gasklocka 3 och 4 gjordes 2020 och projektet nd&rmar sig nu
genomfdrande.

Exploateringskontoret foreslar att medel tilldelas for fortsatta utredningar,
projektering och férberedande arbeten med mera, upp till 560 miljoner kronor totalt
(varav 338 miljoner kronor redan ar upparbetat till och med 2023-12-31), fram till att
genomforandebeslut for respektive etapp fattas.

Reviderat delgenomférandebeslut for marksanering i Kolkajen-Ropsten

Omradet i delprojekt Kolkajen ar kraftigt kontaminerat fran tidigare sidoverksamhet
till gasverksproduktionen. Markreningen &r ett nédvandigt arbete oavsett framtida
anvandning av omradet da fororeningar fran obehandlade massor riskerar att spridas
med grundvattnet till omgivande miljoer. Kostnaderna &r till 6vervégande del inte
aktiverbara utan belastar stadens driftnetto.

Pa grund av stora kostnadsokningar, framfor allt for material och kemikalier for
genomforande av markrening de senaste aren, finns ett behov av att revidera
genomfdérandebeslutet utifran nuvarande kalkyler som ar i niva med 1 020 miljoner
kronor. Med hénsyn till tidigare utfall med kostnadsdkningar bor dven tidigare
riskpost utokas sa att beslutet for projektets totalkalkyl uppgar till 1 100 miljoner
kronor.

Bakgrund

Hjorthagen ingar i stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden, ett av stadens
hallbarhetsprofilomraden, dar planering pagar for cirka 12 000 nya bostader och cirka
35 000 nya arbetsplatser. De forsta bostaderna borjade byggas varen 2011 och de
forsta familjerna flyttade in hosten 2012. | Hjorthagen finns idag drygt 3 000
nyproducerade lagenheter. Nar utvecklingen langs Husarviken nar Ropsten kommer
Hjorthagen att ha fatt 14 000 nya invanare i drygt 6000 nyproducerade lagenheter.

Hjorthagens stadsutveckling innebaér att cirka 440 000 m2 industrimark omvandlas till
tat stadsbebyggelse med bostéder, service och infrastruktur. Gasverket bildar centrum
i stadsutvecklingsomradet dar ett trettiotal industribyggnader berattar om hundra ar av
gasproduktion. I detaljplanen for Gasverket Vistra fastslas att: ”stadens vision for
hela Gasverket &r att omradet bade ska bidra till ett vél fungerande vardagsliv for
boende och arbetande i Hjorthagen, med service, omsorg, skola och motesplatser for
alla samt vara ett av Stockholms sjalvklara besoksmal. Gasverket ska vara en
spannande miljé med hogklassig kultur, intressanta verksamheter och historiska
vingslag”.

Gasverket forvéarvades av staden fran Fortum genom atertagande av arrende och kdp
av byggnader. Staden har darefter sanerat delar av omradet och byggnaderna sa att
dessa kan Overlatas, renoveras och fa nytt innehall av centrum, service och kultur.
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Fig 1 Stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden

Runt om Gasverket byggs kvarter med framst bostader, med en del service i
bottenvaningarna. Kontor planeras framst i Gasverket och Ropsten. Staden anlagger
allménna platser som gator, torg, parker och kajer. Blivande kvartersmark
markanvisas till byggaktorer, som tillsammans med staden tar fram en detaljplan.

Darefter séljs marken for bostadsratter respektive upplats med tomtratt for hyresratter.

| de tva forsta detaljplanerna med cirka 2 000 lagenheter upplats aven marken med
tomtréatt for bostadsratterna.

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

Totalt finns elva forskolor i drift i de nybyggda delarna av Hjorthagen, varav sex i
kommunal regi. | Gasverksomradet har Sparvagsmuseet, Systembolaget, kontor,
utbildningsverksamhet och &ven Klatterverket etablerat sig. En skola for 900 elever
och idrottshall invigdes till hostterminen 2019.

Projektstyrning och uppféljning

Projektet Norra Djurgardsstaden foljer stadens projektstyrningsmodell for stora
projekt. Norra Djurgardsstaden ar organisatoriskt uppdelat i tva huvuddelar —
Hjorthagen respektive Vartan, Frihamnen mm, vilka bada omfattar ett flertal
delprojekt. Exploateringsnamnden ar projektdgande ndmnd och ansvarar for
samordning och styrning.
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Ekonomin foljs upp i samband med den normala ekonomirapporteringen;
flerarsprogram, verksamhetsplan, verksamhetsberattelse mm. Avvikelser analyseras
och foljs upp.

Tidigare beslut

Ett flertal beslut om Norra Djurgardsstaden har tagits i olika namnder och
kommunfullméktige, se bilaga 1.

Nedan kommer en sammanstéllning éver de projekt som ingar i Hjorthagen, Norra
Djurgardsstaden. Totalt har 16 stycken genomforandebeslut fattats for projekt i
Hjorthagen, varav halften av dessa projekt ar avslutade och resterande pagaende.

| fem projekt pagar utredningar och planering infor framtida genomforandebeslut.

| tabellen nedan visas pagaende projekt med genomforandebeslut:

Bobergsgatan 480 502 -487
Gasklocka 2 1053 1053 -522
Gasklocka 3 0 4 99 205 468
Gasverket 961 1388 -899

Marksanering

Kolkajen-Ropsten 722 1131 -1 100

Sopsug 12 -40 16

Starkstrommen 2 & 4 35 29 18

Angsbotten 313 410 365

Summering 3675 4678 -2 141
Tabell 1

| tabellen nedan visas de projekt som fortsatt utreds och dar genomférandebeslut
planeras for:

Elektriciteten 8 17 267
Infill Hjorthagen 13 25 342
Kolkajen 302 90 657
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Ropsten 14 47 140

Terrasskvarteren 1 4 391
Summering 338 183 1797
Tabell 2

| tabellen nedan avslutade projekt med genomférandebeslut:

Norra 1 1339 1420 -1 053
Vastra 615 567 -81
Norra 2 271 264 177
Brofastet 258 258 1039
Jackproppen 88 85 65
Landanslutning lilla-Liding&bron 40 36 -32
Starkstrommen 1 13 15 163
Kolkajen Konst 45 4 -4
Rondell Ropsten 0 23 -23

2629 2672 251

Tabell 3

Foljande pagaende projekt kommer att behova reviderade genomforandebeslut, da
projektens totalprognoser éverstiger beslutad genomforandebudget med mer an 15
procent. Detta beskrivs narmare i projektvisa redovisningar lange fram i dokumentet.

Gasverket 961 1388 44 %

Marksanering Kolkajen-Ropsten 722 1131 57 %

Gasklocka 3 0 4 99 205 107 %

Angsbotten 313 410 31%
Tabell 4

Utover inriktningsbeslutet for exploateringsndmnden har féljande investeringar
beslutats i andra ndmnder:
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Bobergsskolan (Utbn, SISAB) 397
Forskola Anna (SDN, SISAB) 4,5
Férskola Ekbacken (SDN;SISAB) 13
Férskola (FSN) 33
Hjorthagshallen (FSN) 116,5
Summering 564
Tabell 5
Stadens andra investeringar, planerade: Utgifter, mnkr
Utbyggnad Hjorthagens skola (Utbn, SISAB) 400
Idrottshall Hjorthagen (FSN) 120
Summering 520
Tabell 6

Staden planerar for fler investeringar i omradet, sasom ytterligare forskolor,
utbyggnad av Hjorthagens skola samt ytterligare en idrottshall. De tva senare har
tillkommit efter det reviderade inriktningsbeslutet 2020 och har inte funnits med i
projektets tidigare ekonomiska planering. Stockholm Parkering kommer dven
investera i ett bergrumsgarage dér man planerar for cirka 900 - 1 300
parkeringsplatser.

Hallbarhetsprofil

Ar 2009 pekades Norra Djurgérdsstaden ut som hallbarhetsprofilomréde. Staden har
formulerat 6vergripande miljomal fér utvecklingsomradet och 2010 antog
kommunfullméktige "Miljoprogram for Norra Djurgardsstaden”. Arbetet har
vidareutvecklats och godkants i kommunfullméktige. En ny revidering av
programmet paborjades under 2023 och planeras att beslutas under 2025. Hallbarhets-
profilen utgor utgangspunkt for planering och genomforande i Norra
Djurgardsstaden. Kraven féljs upp kontinuerligt och dokumenteras.

Staden erbjuder deltagande byggaktorer ett kompetensprogram for att 6ka
forutsattningarna att na uppsatta hallbarhetsmal.

Uppfdljning av genomforda projekt visar pa positiva resultat och en stark vilja fran
byggaktorernas sida att sa langt som majligt leva upp till kraven.

Lardomar och erfarenheter fran hallbarhetsarbetet i Norra Djurgardsstaden tas till
vara och sprids vidare i arbetet med hallbarhet i stadens 6vriga projekt.
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NDS deltar bland annat i C40:s arbete inom Low Carbon Neighbourhood Network
samt Klimatarena Stockholm.

Detaljplaner och markanvisningar

Omradet omvandlas etappvis genom planlaggning fran industri till bostader och
verksamheter. Huvuddelen av omradet saknade detaljplan tidigare. Den senaste
detaljplanen som har vunnit laga kraft i Hjorthagen ar Starkstrommen. Etapperna
Vaéstra, Norra 1, Norra 2, Jackproppen och Brofastet &r inflyttade. De aktuella
omradena ar ocksa 6verlamnade till stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret som
Overtagit driften. Nedan visas Hjorthagens olika delprojekt och deras tidplaner. | de

gramarkerade omradena har detaljplaner vunnit laga kraft och utbyggnad fardigstéallts

och dverlamnats. | de rosa markerade omradena pagar eller planeras detaljplane-
och/eller utbyggnadsarbeten

Norra Djurgardsstaden — tidplan for Hjorthagen

1. Norra 1
(fardigutbyggt)
Byggstart: 2011
Inflyttning: 2012-2014

2. Vastra
(fardigutbyggt)
Byggstart: 2012
Inflyttning: 2014-2017

3. Norra 2
(fardigutbyggt)
Byggstart: 2014

4. Lilla Gasverket
(fardigutbyggt)
Inflyttning 2020

4. Gasverket 6stra
Byggstart: 2025
Inflyttning: 2027-2030

5. Gasklocka 3 & 4
Byggstart: 2025
Inflyttning: 2028-2030

7. Angsbotten
Byggstart: 2026
Inflyttning: 2028-2031

8. Jackproppen
(fardigutbyggt)
Byggstart: 2019
Inflyttning: 2029

9. Starkstrommen
Byggstart: 2025
Inflyttning: 2027-2028

Stockholms
stad

11. Ropsten

Byggstart och inflyttning:

under utredning

12. Elektriciteten

Byggstart och inflyttning:

under utredning

13. Terrasskvarteren
Byggstart: 2025
Inflyttning: 2027-2028
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Inflyttning: 2016-2017

4. Gasverket 6. Brofdastet 10. Kolkagjen 14. Hjorthagskransen
Gasverket vastra (fardigutbyggt) Byggstart och Byggstart: 2027
GKlo2 Byggstart: 2016 inflyttning: under Inflyttning: 2030
Byggstart: 2015 Inflyttning: 2018-2019 utredning

Inflyttning: 2018-2022
Fig 2 Tidplan Hjorthagen
Gasklocka 3 och 4

Detaljplanen for Gasklocka 3 och 4, DP2009-11340-54, vann laga kraft genom dom i
Mark- och miljodomstolen 2016-06-16. Efter detaljplanens laga kraft-vinnande
genomfordes en markanvisningstavling for de nybildade fastigheterna Stalklockan 1
och Stalklockan 2. Vinnare i markanvisningstavlingen blev byggaktoren Karnhem
Bostadsproduktion AB, numera Obos Kérnhem Bostadsproduktion AB.

Ett villkor for markanvisningen var att en tavling skulle utlysas avseende
gestaltningen av det nya bostadshuset som ska ersatta tidigare Gasklocka 4. |
december 2023 utsags ett vinnande bidrag. Projektering av den nya byggnaden har
paborjats och forhandling och uppréttande av 6verenskommelse om exploatering har
inletts. Under 2024 planeras forslag om dverenskommelse om exploatering och ett
reviderat genomforandebeslut att redovisas for exploateringsndmnden. Sedan tidigare
ar Gasklocka 4 och de delar av Gasklocka 3 som ej ska bevaras rivna och omgivande
mark ar sanerad. Staden kommer att utféra kompletterande markarbeten och eventuell
kompletterande sanering under 2025. Byggaktoren kan darmed tilltrdda och starta
bostadsbyggnadsproduktionen under 2026.

Fortsatt utveckling av Stalklockan 2, tidigare Gasklocka 3, kvarstar att utreda.
Kolkajen-Ropsten dvergripande

For att uppna projektmalen med Kolkajen-Ropsten om att maximera nyttjandet av det
vattenndra laget invid kollektivtrafikknutpunkten Ropsten provas tillskapande av ny
mark for hus och gator i detaljplanerna Kolkajen och Ropsten.

Da vattenomradet &r férorenat behéver sedimenten renas. For utbyggnader i vattnet
och hantering av foérorenade sediment har en anstkan for vattenverksamhet lamnats in
till mark- och miljédomstolen i maj 2023. Ansokan avvisades i mars 2024 och en ny
kompletterad ansokan kommer att skickas in under 2024.

For att erhalla ett mer rationellt och ekonomiskt balanserat genomforande av
kommande byggnation har tidigare sasmmanhallna projektet Kolkajen-Ropsten delats
upp pa tre skilda projekt; Kolkajen, Terrasskvarteren respektive Ropsten.
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Fig 3 Forslag till &ndrad planindelning Kolkajen-Ropsten
Kolkajen

Fordelningen av upplatelseformer for Kolkajen ar cirka 25 procent hyresrétter och
cirka 75 procent bostadsratter. | detta lage ger bostadsratter ett sa pass mycket hogre
ekonomiskt tillskott till staden an hyresrétter att fler bostader totalt kan moéjliggoras
genom bland annat rening av mark och landvinning i vattnet. Fordelningen i Kolkajen
paverkar endast i liten utstrackning den totala fordelningen i Hjorthagen dér det
hittills byggts 52 procent hyresratter och 48 procent bostadsrétter.

Vid tidpunkten for framtagande av ursprunglig kalkyl for Kolkajen var markpriserna
hogre dn idag. Da fanns en stor marginal mellan beraknade markinkomster och
utgifter for utbyggnader i vattnet. Utbyggnader i vattnet bedéms fortfarande vara
I6nsamma, men med mindre marginal &n tidigare. For att hantera den utmaningen har
en andring av val av grundlaggningsmetod gjorts och en mindre omfattande
utbyggnad jamfort med samradsforslaget 2016 foreslas numera.

I samband med framtagandet av en succesiv kalkyl for Kolkajen-Ropsten gjordes en
kanslighetsanalys avseende markpriser, forskjutning i tid och minskad exploatering i
Ropsten. En utmaning i bedémning av kalkylen for projektet &r att det fortfarande &r
forhallandevis lang tid kvar till dess byggnation pa kvartersmark kan paborjas, vilket
skapar en osakerhet i kalkylens traffsakerhet. Noédvandiga muddrings-, sanerings- och
landvinningsarbeten gor att husproduktion tidigast kan pabdrjas omkring ar 2030.
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For projektet Kolkajen var detaljplanen pa samrad maj-juni 2016. Detaljplanen var pa
granskning sommaren-hdsten 2023. Lénsstyrelsens synpunkter i samband med
granskningen medfor ett behov av fordjupade studier av byggratters lokalisering med
hansyn till riksintresset Nationalstadsparken. Ytterligare en granskningsomgang
kommer att behdvas.

Infor en andra granskning av detaljplanen for Kolkajen forslas aven att omradet Gster
och norddst om Stockholm Exergis varmepumpsanlaggning i Ropsten franga
projektet Kolkajen och 6verfors till kommande detaljplan for Ropsten. En sadan
samplanering ger battre forutsattningar att sdkerstélla kostnadstéckning. (se Fig 3
ovan).

I nulaget kvarstar tva byggratter att markanvisa.
Terrasskvarteren

For att snabba pa processen for delar av omradet Kolkajen, brots Terrasskvarteren,
tva kvarter mellan Bobergsgatan och Gasverksvagen, ut till en egen detaljplan.
Detaljplanen var pa granskning varen 2023 och forbereds nu for antagande. Ett
separat genomforandebeslut kommer att foreslas for att kunna starta byggnationen
innan 6vriga delar av projektomrade Kolkajen kan byggas ut.

Terrasskvarteret Ostra &r markanvisat till Serneke och Terrasskvarteret \Vastra ar
markanvisat till OBOS. Overenskommelser om exploatering planeras att godkannas
och tecknas sommaren 2024.

Ropsten

Infor samradet av detaljplan Kolkajen togs beslut om att dela omradet Kolkajen-
Ropsten i tva planer utifran de oklarheter som radde i Ropsten, framst géllande
kollektivtrafiklosningar men aven ytansprak for Ostlig forbindelse. Innan planarbetet
i Ropsten kan gé vidare behover en mer detaljerad precisering av riksintresset Ostlig
forbindelse ske. Inrymmandet av en trafikplats for Ostlig forbindelse medfor stora
begransningar i mojligheten att utveckla Ropsten med verksamheter och bostader.
Négon tidplan for detta arbete foreligger i nuldget inte.

Beslut behdvs vidare kring kollektivtrafiklésningar och volymer for dessa. Detta ér
fragor som belyses i Trafikforvaltningens kollektivtrafikutredning. Utredning av
inriktning for kollektivtrafikutformningen i Ropsten och vidare mot Vartahamnen,
Frihamnen och Loudden pagar hos Regionen vintern 2023-2024.

Lidingo stad har fardigstallt Lilla Lidingdbron for Lidingobanan. Gang- och
cykelbanedelen ar tagen i drift och avtal &r pa gang att tecknas med
Trafikforvaltningen rérande den provisoriska sparanlaggningen fran landanslutningen
av Lilla Lidingdbron till befintlig hallplats i Ropsten. Provisoriet géller till dess att en
permanent hallplats ar beslutad.

Markrening Kolkajen-Ropsten
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Omradet i delprojekt Kolkajen ar kraftigt kontaminerat fran tidigare sidoverksamhet
till gasverksproduktionen. Det finns relativt hdga halter av PAH och andra @mnen i
marken, som maste avlagsnas innan exploatering ar mojlig. Beroende av framtida
markanvandning behdver man underskrida vissa platsspecifika riktvarden.
Markreningen &r ett nédvandigt arbete oavsett framtida anvandning av omradet da
fororeningar fran obehandlade massor riskerar att spridas med grundvattnet till
omgivande miljoer. Kostnaderna &r till 6vervégande del inte aktiverbara utan belastar
stadens driftnetto.

Staden har i avtalen med Fortum rdrande nedlaggning av gasverket och Gvertagande
av omradet dven tagit 6ver ansvaret for att atgarda uppkomna miljoféroreningar.
Staden har inte mojlighet att fa bidrag fran Naturvardsverket for dessa utgifter da
verksamhetsutdvaren ar kand och har varit del av staden i sig. Villkor for att erhalla
bidrag &r vidare att markens vérde i sig inte 6kar genom saneringen, och att den inte
kan utvecklas. Vérdet pa marken i Kolkajen-Ropsten 6kar genom att den renas och
syftet ar att staden ska utveckla omradet. Bidrag bedéms darmed uteslutet att erhalla
med nuvarande villkor.

Pa grund av geotekniska svarigheter och féroreningar ner till 20 meters djup har olika
metoder foér markrening testats och utvarderats och valet har fallit pa att avschakta
ytor fyllda med férorenade massor ner till grundvatten och sedan behandla marken
darunder pa plats genom en sa kallad insitumetod.

En bedémning om insats och kostnad som baserades pa tidigare omraden visade sig
inte vara relevant med hansyn till den féroreningsgrad som foreligger. Ett nytt
reviderat genomforandebeslut om 722 miljoner kronor togs 2021. Sedan dess har
storre omvarldsfaktorer och handelser i projektet 6kat kostnaden avsevart.

Darfor finns ett behov av att revidera genomférandebeslutet utifran nuvarande
kalkyler som ar i niva med 1 020 miljoner kronor. Med hénsyn till tidigare utfall med
kostnadsokningar bor dven tidigare riskpost utokas, sa att beslutet for projektets
totalkalkyl uppgar till 1 100 miljoner kronor.

Gasverket

I Gasverket finns nu tre lagakraftvunna detaljplaner liksom for det bergrum inom
vilket sopsugen for Hjorthagens cirka 6 000 lagenheter &r etablerad. Det
kulturhistoriskt intressanta Gasverksomradet har av Stadsmuseet asatts stadens egna
hogsta kulturhistoriska varde, kulturhistorisk klassning Bla. De hoga
industrihistoriska vardena och kraven pa bevarande av byggnader i det tomda
industriomradet har hanterats i de antagna detaljplanerna. Arbetet med att fylla de
gamla och tidigare mycket férorenade byggnaderna med nya verksamheter har gett
resultat.

| Gasverket Vastra och Lilla Gasverket pagar ombyggnad av de fore detta
industribyggnaderna och vissa delar &r redan inflyttade. Skola for 900 elever och
idrottshall invigdes i augusti 2019. | september 2019 6ppnade Klatterverket.
Sparvagsmuseet invigdes 2020. Utbildningslokaler for Bergs School of
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Communication och butikslokal for Systembolaget ar andra aktérer i omradet.
Utvecklingen av verksamheter i 6vriga hus ska framga av exploateringsavtal med
byggaktorerna i omradet nar dessa tecknas. Det kommer &ven att redovisas i
kommande genomfdérandebeslut.

Vidare har vdrdena i Nationalstadsparken tagits till vara i planarbetet genom att
etablera grona strak i det som tidigare var industrimark for att sakerstélla de
ekologiska spridningssambanden pa Djurgarden. For att inte minska de
kulturhistoriska vérdena i parken har en rad anpassningar gjorts av
bebyggelseforslagen.

En viktig forutsattning for att forverkliga visionen om det bevarade Gasverket, som
ett av Stockholms sjalvklara besoksmal med spannande miljo och hogklassig kultur,
ar att en scen i Gasklocka 2 blir verklighet. En scen i Gasklocka 2 kommer att starka
Stockholms varumérke som kulturstad och bidra till stadens identitet och
Stockholmsregionens attraktionskraft. Idag saknas en scen av den storlek som
kommer att kunna inrymmas i Gasklockan och som kan erbjuda en flexibilitet for en
mangsidig anvandning. En scen i Gasklocka 2 kommer att ge positiva effekter at hela
Gasverket.

Detaljplan Gasverket Ostra har varit pa granskning under sommaren 2023 och
forbereds for antagande.

For Gasverket Ostra ar tva byggaktorer med i planprocessen. Det &r CA Fastigheter
och Ake Sundvall Projekt AB. Férhandling om Overenskommelser om exploatering
pagar och avses tecknas i samband med genomforandebeslut for detaljplanen under
2024.

Samtliga befintliga byggnader i omradet och merparten av tillkommande byggratter
avses upplatas med tomtratt till CA Fastigheter i olika 2D- och 3D fastigheter. For
garagebyggnation avses en 3D-fastighet bildas som 6verlats till CA Fastigheter. Ake
Sundvall Projekt AB kommer att forvarva en 2D-fastighet som ar urholkad av tva
stycken 3D-fastigheter och med en byggréatt ovan dessa 3D-fastigheter.

Den stora omfattningen av tomtrattsupplatelse till CA Fastigheter ar ett satt att
kompensera kostnaden for de omfattande saneringsatgarder som kravs i befintliga
byggnader for att gora dem mdjliga att bevara och gora dem fortsatt anvéndbara for
nya dandamal.

Antal bostader i Gasverket dstra blir 150-200 lagenheter och verksamhetsytan cirka
44 000 m2 BTA.

I samband med godkannande av éverenskommelser om exploatering i Gasverket
Ostra planeras aven revidering tidigare fattat genomforandebeslut for Gasverket.

Angsbotten

Detaljplanen for Angsbotten upphévdes av Lansstyrelsen i januari 2016 med
anledning av bullersituationen for ny bostadsbebyggelse vilket skulle kunna leda till
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krav pa begransningar pa Vastra bangarden. Delen avseende ny bro éver Vartabanan
bréts ut ur detaljplanen for att moéjliggéra bland annat stombusstrafik och battre
cykelbanor till omradet. Bobergsbron fardigstalldes sommaren 2019.

Delar av infrastrukturen som behévs for att forsorja de nya kvarteren &ar utbyggd i
samband med att Bobergsbron byggdes ut.

Sedan hosten 2018 har planarendet varit vilande i avvaktan pa en 16sning kring Véstra
bangarden. Under aren 2020-2022 har en ny kapacitetsutredning och ny
programhandling for ombyggnation for Vartans Vastra bangard tagits fram. |
samband med den har fornyade bullerberdakningar genomforts som visar pa att
bullersituationen for en tillkommande bebyggelse vid Angsbotten kan ga att hantera.

Under 2023 paborjades detaljplanearbetet for Angsbotten pé nytt. Under varen
markanvisades de tva vastra kvarteren ater igen till de byggaktorer som varit med vid
de tidigare planprévningarna. En dialog har dven inletts med S:t Erik Mark AB som,
genom ett dotterbolag, numera ager fastigheten Angsbotten 8. | mars 2024 godkande
exploateringsndmnden ett intentionsavtal med bolaget som ger staden mojlighet att
markanvisa fastigheten till en framtida byggaktér. | december 2023 fattade
stadsbyggnadsnamnden beslut om ett nytt Start-PM for detaljplanearbetet.

Ambitionen &r att slutféra kvartersbyggnationen i Hjorthagen mot Norra Lénken och
Vértabanan. Nya bullerberédkningar som ar genomférda med nya trafikeringsdata for
Vartans Bangard visar pa en mojlighet att bebygga kvarteren med bostader, forutsatt
att anpassning gors av bebyggelsens utformning.

Da tidigare inriktnings- och genomférandebeslut for Angsbotten enbart omfattat
budget for att bygga ut infrastruktur runt de tva vastra kvarteren kommer budgeten
och genomforandebeslutet att behdva revideras for att d&ven rymma kostnader for att
bygga ut allmén platsmark runt det tredje kvarteret. Revidering av
genomfdérandebeslutet kommer att goras i samband med att detaljplanen gar for
antagande.

Elektriciteten

Inom kvarteret Elektriciteten pagar forhandling med tomtrattshavaren Ellevio AB om
komprimering av stallverket. Férhandlingsvillkoren baserar sig pa tidigare
overenskommelser om framtida markanvéndning. Ar 2021 har byggstart for
komprimering av stallverksanlaggningen skett och avses fardigstallas ar 2026. Den
nya stéllverksanlaggningen uppfors inom den syddstra delen av kvarteret.
Komprimeringen innebér att det befintliga stallverket ersatts av ett nytt modernt och
driftsékert gasisolerat stéllverk som tar mindre plats. Det kommer att mojliggora
bostadsbebyggelse med cirka 175 lagenheter eller annan bebyggelse med byggstart
tidigast 2027. Inom kvarteret Elektriciteten ska en lamellbyggnad uppféras mot
Jagmastargatan for att skarma av kvarteret osterut pa grund av riskavstand till
Stockholm Exergis anléggning.
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Till sommaren 2024 forbereds markanvisning till Ellevio AB for komprimering av
stéllverksanlaggningen och genomférandeavtal for flytt av hdgspanningskablar.
Markanvisning for bostader kan genomforas efter markanvisning skett till Ellevio
AB. Detaljplanearbete kan startas tidigast hosten ar 2024.

Ar 2023 har systemhandlingsprojektering for &ndrad utformning och breddning av
Jagméstargatan slutforts. Jagmastargatan &r huvudgata till den aldre del av
Hjorthagen som angrénsar till kvarteren Elektriciteten och Starkstrommen.
Mojligheten till tradplantering ar begransad med hénsyn till ledningsdragningar och
pakarningsskydd till stallverksanlaggningen. Yta for angoring planeras vastra sidan
av gatan. Gangbana planeras pa gatans bada sidor. Pa gatans Gstra sida planeras ett
dubbelriktat cykelstrak.

Starkstrémmen

Inom fastigheten Starkstrommen 5 ska Elementica/Bahnhof uppfora en serverhall pa
mark upplaten med tomtrétt. Elementica/Bahnhofs anlaggning kommer att leverera
Overskottsenergi tillbaka till fjarrvarmenétet och byggs enligt géllande plan.
Serverhallen avses byggstartas under hosten ar 2024 enligt beviljat bygglov.
Fardigstallande planeras ske ar 2026.

Inom Starkstrémmen 1 finns ett tecknat avtal om exploatering med
tomtrattsupplatelse med Ellevio AB. Inom tomtrétten finns en byggratt om cirka 1
140 m2 bruttoarea (BTA). Byggratten avses anvandas for uppférande av en
anlaggning kopplad till omradets elforsorjning.

Detaljplan for Starkstrommen 2 och 4 samt del av Hjorthagen 1:1 har vunnit laga
kraft i juni ar 2023. Vasakronan ar fastighetsagare till Starkstrommen 2 och 4, och
ska riva befintliga byggnader och uppfoéra ett nytt kontor. Trafikverket ska aven
uppfora en depa for Norra Lankens drift och underhall inom detaljplaneomradet.
Byggstart for driftdepa och kontor avses ske 2026 efter att férberedande arbeten
genomforts. Exploateringskontoret utfor atgarder for gatuarbeten, ledningsflyttningar
och dagvatten inom Midskogsgrand, som utgor angoringsvag till detaljplaneomradet.
| angransande Jagmastargatan ska Trafikverket och Vasakronan utféra gatuarbeten
inklusive anpassnings- och anslutningsarbeten.

Hjorthagskransen

Omradet Hjorthagsparken, som aven kallas Hjorthagskransen, utgor gronomradet
mellan Norra Djurgardsstaden och den éldre delen av Hjorthagen. | det fordjupade
programmet for Hjorthagen fran 2009 beskrivs behovet av att starka sambanden och
kopplingarna mellan den nya bebyggelsen och den befintliga. Ny bebyggelse i
Hjorthagskransen kan binda samman Norra Djurgardsstaden, bidra till 6kat
serviceunderlag och dkad trygghet i omradet. Som en del i forbattringen av
kopplingar mellan ny och befintlig bebyggelse har det anlagts en utsmyckad gang-
och cykelvag fran Gasverksvagen forbi idrottsplatsen mot Hjorthagens skola och
battre anslutningar vid Radjursstigen.
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Hjorthagskransen har hoga ekologiska varden och utgdr en viktig lank for bevarande
av spridningssamband och med ett ekbestand som behover bevaras och beaktas. |
enlighet med det fordjupade programmet for Hjorthagen finns behov av en utveckling
av Hjorthagskransen. Omradet utgors till stor del av kuperad mark men innehaller
aven plana och hardgjorda ytor som ar viktiga infor framtida utveckling. Tidigare
planeringsunderlag fran parkprogram och sociotopstudier pavisar att omradet har
hoga kvaliteter. Under aren 2019-2021 har det utforts ett utredningsarbete i form av
bland annat en naturvardes- och insektsinventering for att ge en samlad syn pa de
platser som ska bevaras respektive exploateras.

Stadsbyggnadsnamnden har 2022-01-27 godkant ett start-PM for detaljplanelaggning
av Hjorthagen 1:1 m.fl. (Hjorthagskransen). Omradet bedémdes kunna kompletteras
med cirka 400 bostader, kontor och centrum-verksamhet enligt start-pm. | nuldget
bedoms omradet kunna rymma cirka 150-200 bostader vilket ska utredas vidare under
planprocessen. Ett stérre antal tillkommande bostéder i lagen som kan anvénda
befintlig infrastruktur skulle ge ett positivt tillskott till projektets ekonomi.

Fig 4 Detaljplanomrade Hjorthagskransen med foreslagen exploatering i rott

Ett sextiotal markanvisningsansokningar rérande Hjorthagskransen har inkommit de
senaste aren. Intresset av att delta i omradets utveckling ar stort.

Djurgardens Elitfotboll AB har erhallit en markanvisning for en kanslibyggnad intill
Hjorthagens IP under ar 2023. Pa platsen har Djurgardens Elitfotboll AB tidigare
nyttjat en byggnad for deras verksamhet, som nu har rivits. Kommande
markanvisningar planeras till ar 2025. Antagande av detaljplanen och byggstart for
omradet planeras ske tidigast ar 2026.
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Under detaljplaneprocessen har det konstaterats att ett vard- och omsorgsboende inte
kan uppfdras inom Hjorthagskransen. Anledningen ar att hdga ekologiska varden
inom omradet och angransande kulturhistorisk bebyggelse gor det svart att skapa
tillréckligt stora byggbara ytor for den typen av bebyggelse. | kommande planprocess
foreslas det bostadsbebyggelse istéllet for vardbostader inom Hjorthagskransen.
Mojligheten att uppfora ett vard- och omsorgsboende ska istéllet provas i kommande
detaljplan for Angsbotten.

Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for projektet Hjorthagen i
Norra Djurgardsstaden enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar h&nsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillféllet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
for bade investeringar, driftkostnader och intakter. | denna redovisning tas dock aven
hansyn till redan nedlagda utgifter/kostnader och inkomster/intakter for att fa en
relevant jamforelse med tidigare inriktningsbeslut.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar i detta skede ett
negativt nettonuvarde om cirka 47 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster, motsvarande -6 tusen kronor/ekvivalent lagenhet (ekvivalent
ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostader,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100 m? BTA)).
Om man tar med alla stadens beslutade och planerade investeringar genom andra
namnder och bolag enligt tabell 5 och 6 ovan blir nettonuvardet negativt med cirka -
1131 miljoner kronor. En liten 6kning av index for framtida kdpeskillingar kan
komma att mota detta underskott. Se vidare bilaga 2 och 3.

Ungefar halften av marken ar i nulaget upplaten med tomtratt. Kommande
markanvisningar framover kommer att avse dverlatelse for att sékra projektets
finansiering.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka 12 440 miljoner
kronor for exploateringsnamndens del, och 13 811 miljoner kronor totalt for staden,
varav 5 668 miljoner kronor ar utgifter fore ar 2024, dvs. redan nedlagda utgifter. De
storsta utgifterna avser gatuutbyggnad, park, kaj, utbyggnad i vatten, marksanering
och utveckling av Gasklocka 2. Konstbyggnader &r en annan stor post. Har ingar bade
markforstarkningsatgarder (paldack) och bryggor och broar i Husarviken.

| de utgifter som staden redan haft i projektet & markforlaggning av kraftledning,
ersattning till Fortum for Gasverkstomten, omfattande marksanering och utbyggnad
av huvudgatunat genom omradet.
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Investeringsinkomsterna berdknas till cirka 754 miljoner kronor, varav huvuddelen
utgors av ersattningar fran ledningséagare. Forsaljningsinkomster beraknas till cirka

9 102 miljoner kronor och reavinsten beréknas uppga till cirka 8 429 miljoner kronor.

Byggaktorerna bekostar framtagande av detaljplaner och dartill kopplade utredningar.

Staden har bekostat alla utredningar och program i tidiga skeden. Staden bekostar en
VA-anslutning vid tomtrattsupplatelse.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till cirka

1 431 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan
nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till cirka 100 procent. Inraknat stadens investeringar dven genom andra
namnder och bolag blir tdckningsgraden cirka 91 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka

12 440 miljoner kronor och investeringsinkomsterna till cirka 754 miljoner kronor i
I6pande prisniva.

Forsaljningsinkomster beraknas till cirka 9 102 miljoner kronor.

Utfallet 6ver aren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -5668,4| -819,2| -743,4| -562,2| -584,4| -4062,1| -12 439,8

Inkomster (exkl. forsaljning) 362,9] 27,1 63,2 61,8 248 2145 754,2

Nettoutgift (-) /-inkomst -5305,6| -792,1| -680,2| -500,4| -559,6| -3 847,6| -11 685,6
Forsaljningsinkomst 1700,6/ 154 896,4] 932,2 0,0 5557,0f 9101,7
Tabell 7

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2024. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i exploateringsnamndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens resultat enligt
nedanstaende tabell:
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Budgetkonsekvenser

Drift Kom

Mnkr 2024 2025|2026 | 2027 | 2028 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lépande intékter/kostnader 47,7 48,1 67,1 84,9 853 max 100,4

Ej aktiverbara utgifter -234,3| -83,0( -79,7(-132,2| -218,0 -173,6 totalt
-1500,8

Ej aktiverbara inkomster 0,00 24 28 15 0,0 0,0 totalt 6,7

Internranta 0,00 0,0f 0,0 0,0 0,0 max -256,3

Avskrivningar 0,00 00 00 00 0,0 max -191,2 ar 2037

Reavinster/forluster 15,41863,1| 909,0 0,01 011,0 3930,0 totalt
8 429,2

Icke offentliga bidrag upplésning 0,00 0,0 0,0 0,0 0,0 35,5| totalt 35,5

Offentliga bidrag uppldsning 0,00 0,0f 0,0 0,0 0,0 0,0

Offentliga bidrag internrénta 0,00 0,0f 0,0 0,0 0,0 0,0

Summa resultatpaverkan namnd | 63,1{911,2| 976,1| 84,9|1 096,4

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN -42| -49| -6,2| -6,7 -7,5| mellan -8 och
-15,9

Underhallskostnader TRN & 0,0l 0,0f 0,0 -92 -9,4 mellan 0 och

aterinvestering GK2 -25,1

Summa resultatpaverkan -42| -49| -6,2| -159| -16,9

TRN+SDN

Tabell 8

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas efter genomférandet uppga till cirka
31 miljoner kronor. Extrakostnader for drift och underhall av bryggbad och
omhandertagande av bevarandevérda konstruktioner och anlédggningar i Gasverket ar
inte medraknat. Det blir ocksa tillkommande drift- och underhallskostnader for
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fastighetsnamnden och SISAB. Aterinvesteringar i Gasklocka 2 beréknas till cirka 10
miljoner kronor arligen. Sopsugsanlaggningen anlaggs av exploateringsnamnden och
overlats till Stockholm Vatten och Avfall AB.

Internranta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
beréknas uppga till maximalt cirka 450 miljoner kronor om aret. Kapitalkostnaderna
minskar Over tid i takt med att avskrivningar gors. Intdkterna for tomtrattsavgélder
beréknas till cirka 100 miljoner kronor per ar. Reavinsten beraknas uppga till cirka 8
429 miljoner kronor.

Nedan tabell visar en jamforelse mellan olika nyckeltal fran innevarande- och
foregaende reviderade inriktningsbeslut fran ar 2020:

Utgifter (mnkr) -12 440 -11 080 -1428
Investeringsinkomster (mnkr) 754 218 536
Nettoutgifter (mnkr) -11 686 -10 862 -892
Forséljningsinkomster (mnkr) 9102 9879 =177

Nettonuvarde inkl. tidigare nedlagt

(mnkr) -47 1304 -1 394
Antal ekv Igh markforséljning (st) 2601 3312 -711
Antal ekv Igh tomtratt (st) 4720 4622 98

Téackningsgrad inkl. tidigare nedlagt
(%) 100 % 113 % -14 %

Nettoexploateringsutgift per ekv Igh
(tkr) 1431 1201 235

Investeringar av andra ndmnder
(skola/idrott) (mnkr) 1371 564 807

Tabell 9. Utgifter och investeringsinkomster indexuppraknade med 5 procent per ar,
forsaljningsinkomster uppraknade med 2 procent per ar. Se vidare i bilaga 2 for
ytterligare nuvardesberakningar och nyckeltal.

Ekonomiska osékerheter

34 (54)



Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden for
de delprojekt som &nnu inte har nagon detaljplan som vunnit laga kraft (se Risker och
osakerheter). | de projekten ar det svart att forutse stadens alla utgifter. For att mota
dessa risker och osakerheter som identifierats i projekten har risk- och reservbelopp
lagts till i kalkylen som sammantaget uppgar till 835 miljoner kronor (innan
indexupprakning).

En enkel kéanslighetsanalys har genomforts for att visa pa nagra olika scenario for
kalkylens utveckling givet férandringar i markpriser och forandringar i kostnadsbild.

Nettonuvardespaverkan (mnkr)

58 579

Markpris kr/BTA 1157 -57 -578 -1156

Exploateringsutgifter -53  -537 -1074 54 538 1075
Tabell 10

Aven sma procentuella férandringar far stor inverkan pa projektets nettonuviérde éver
tid och kan leda till ett positivt nettovarde for kalkylen.

| kalkylen forutsatts en del investeringar fran andra aktérer. Exempel ar framtida
anpassningar av kollektivtrafiklosning i Ropsten och den eventuella utbyggnaden av
Ostlig forbindelse. Kalkylerna bygger pé att staden inte har nagra utgifter for dessa
investeringar.

Kolkajen-Ropsten

Kontoret har sedan inriktningsbeslutet fran 2019 arbetat med att minimera flera av de
risker och osékerheter som da lyftes inom projekt Kolkajen. Nagra exempel ar:
fortsatt identifiering och hantering av fororenade massor, kostnadseffektiva
konstruktionslosningar for paldack, férandrad struktur och grundlaggningsmetod for
utbyggnaden av kvarteren (landvinning genom utfylinad istéllet for paldack),
Kontoret kommer att pa olika satt att fortsatta arbeta for att minska riskerna och soka
kostnadseffektiva produkt- och metodval for att halla nere utgifterna.

Utbyggnaden sker under en lang tid. Intaktssidan &r darmed en stor osakerhet.
Markpriset ar knutet till ett index som foljer bostadsprisutvecklingen. Redovisade
siffror i kalkylen bygger pa markpriser som ar indexerade. Bostadsprisutvecklingen
far darfor en direkt effekt pa inkomsterna och nuvardet. Sedan det foregaende
reviderade inriktningsbeslutet fran 2019 har det i Stockholm generellt varit en negativ
eller stagnerande bostadsprisutveckling. Forutom prisutvecklingen pa bostadsratter
har ocksa exploateringsgraden, andelen bostéder och upplatelseform stor betydelse pa
inkomsterna och nuvardet.

Marksanering
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Da delar av marken som saneras ska inga i allman platsmark kommer stora delar av
kostnaderna att direktavskrivas och belasta stadens driftnetto nar atgarderna
fardigstallts.

Delprojektet avseende markrening i omradet ar uppdelat i aktiverbar och icke
aktiverbara kostnader, varav de icke aktiverbara kostnaderna utgor cirka 75 procent.

Intékterna av markanvisningar och exploatering av fastighetsmark ligger i delprojekt
Kolkajen. Dessa delprojekt maste darfor ses som en helhet tillsammans.

Da extraordinara kostnadsokningar intraffat, samtidigt som marknaden ar relativt
svag, maste atgarder vidtas for att hitta mer kostnadseffektiva material och metoder.

Slutsats — ekonomi

Sammanfattningsvis kan konstateras att stadsutvecklingen i Hjorthagen innebar ett i
stort sett kostnadsneutralt resultat for staden. Det géller dock inte om man raknar in
alla utgifter projektet har haft och kommer att ha inklusive stadens évriga namnders
och bolags investeringar (skolor, idrottshallar och forskolor). Jamfort med det
reviderade inriktningsheslutet fran 2020 ar resultatet betydligt lagre.

Forandringen i resultat beror framst pa kraftigt 6kade kostnader for marksanering
vilka uppdagats under arbetets gang sedan 2020, minskad omfattning av byggratter
efter synpunkter fran lansstyrelsen vid samrad och granskning av detaljplaner, en
allman prisforandring pa fastighetsmarknaden, samt en komplettering av tidigare
kalkyler med riskkostnader.

Exploateringen ar mycket kostsam pa grund av svara markfororeningar och
grundlaggningsforhallanden samt Gasverkets byggnader och kulturmiljo, som ska tas
om hand. Ambitionsnivan for de offentliga miljéerna, till exempel kajomradena och
de offentliga platserna i Gasverket, ar hdg da omradet forvantas bli ett viktigt
besoksmal for hela Stockholm.

| utgifterna ingar ocksa de redan nedlagda kostnaderna for forvérvet av
Gasverkstomten till Fortum och markforlaggningen av den tidigare luftburna
kraftledningen.

| kalkylen finns stora utgifter for landvinning i vatten for att skapa mer byggbar mark.
Utford kalkyl 2023 dver Kolkajen-Ropsten har medfort att utgifterna har fatt justeras
upp med cirka 680 miljoner kronor, jamfort med tidigare successiv kalkyl fran 2019.

Projektmalen for Kolkajen-Ropsten om att maximera nyttjandet av det vattennara
laget invid kollektivtrafikknutpunkten Ropsten kvarstar. Det ger mojlighet till
byggandet av manga lagenheter. Inkomsterna fran bostaderna i Kolkajen dverstiger
utgifterna for landvinningen, varfér en utbyggnad i vattnet fortfarande &r motiverad.

Nettokassaflodet i projektet har hittills varit negativt med 3 605 miljoner kronor.
Nettonuvardet for att fortsatta projektet ar positivt. Hjorthagens nettonuvérde for
kommande ar, beraknat fran ar 2024 och framat, ar positivt och uppgar till 3 558
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miljoner kronor for exploateringsnamndens del eller 2 038 miljoner kronor inréknat
6vriga namnders och bolags investeringar som planeras (skola & idrottshall).

Reviderat genomférandebeslut for marksanering i Kolkajen-Ropsten

Ekonomiska konsekvenser for staden

Arendet ska dven beslutas av kommunfullméktige da investeringen 6verstiger 50
miljoner kronor.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hansyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
bade for investeringar, driftkostnader och intakter. Projektet ingdr som en del av det
reviderade inriktningsbeslutet for Hjorthagen.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuvarde om cirka -1 100 miljoner kronor. Investeringsanalysen enligt
nuvardesmetoden redovisas i bilaga 4.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka 1 131 miljoner
kronor, varav 569 miljoner kronor &r utgifter fére ar 2024, dvs. redan nedlagda
utgifter. Utgifterna avser framst anldggningsarbeten i form av marksanering samt
utgifter for deponi av férorenade massor.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 1 131 miljoner kronor i Iépande
prisniva. Utfallet 6ver aren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2023 2024 2025 |2026 |2027 |Senare |Totalt

Utgifter inkl. forvérv (-) -568,6 | -272,3| -74,8| -854| -73,0 -57,2| -1131,4

Inkomster (exkl. forsaljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Nettoutgift (-) /-inkomst -568,6 | -272,3| -74,8| -854| -73,0 -57,2| -1131,4

Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Tabell 11
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna inrymmas i
exploateringsnamndens investeringsbudget 2024. Behov av medel for kommande ar
far beaktas i namndens kommande budgetarbete.

Av markytan som saneras bedéms cirka 40 procent vara kommande kvartersmark,
medan resterande 60 procent blir allmén platsmark. Av kvartersmarken beddms cirka
65 procent bli mark till forsaljning och resterande 35 procent av marken upplatas med
tomtratt.

Eftersom marksanering pa allman platsmark och marksanering pa kvartersmark som
upplats med tomtratt anses vara icke-aktiverbara utgifter, kommer cirka 75 procent av
utgifterna i projektet inte bokféras som investering och darmed arligen kostnadsforas.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens resultat enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | Senare |mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0
Ej aktiverbara utgifter -208,3| -58,0| -63,4| -545| -43,8 -44 | totalt -853,6
Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt 0
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max-4,6
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max 10,3 ar0
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Icke offentliga bidrag uppl6sning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag uppldsning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Summa resultatpaverkan
namnd -69| -74| -78| -83| -87

Resultatpaverkan TRN+SDN

mellan 0
Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 och0
Underhallskostnader mellan 0
trafiknamnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 och0
Summa resultatpaverkan
TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Tabell 12
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Projektets ej-aktiverbara utgifter uppgar till totalt cirka 854 miljoner kronor,
motsvarande cirka 75 procent av de totala utgifterna i projektet, varav cirka 426
miljoner kronor ar utgifter fore ar 2024, dvs. redan resultatférda. Kvarvarande ej-
aktiverbara utgifter som bokfors mellan ar 2024 och 2028 uppgar till cirka 428
miljoner kronor dar majoriteten av dessa kostnadsfors under ar 2024.

Internranta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
beréknas uppga till cirka 15 miljoner kronor det férsta aren och minskar darefter
nagot genom avskrivningar.

Ekonomiska osékerheter och kostnadsdkningar

Drygt hélften av marken &r sanerad, varpa forutsattningarna for kvarvarande sanering
avseende geoteknik och fororeningsgrad till stor del &r kénda.

Under projektets gang har kostnadsokningar tillkommit som orsakar behov av en
utokad budget. Kostnadsdkningarna har framférallt orsakats av:

e Exceptionella prisokningar pa ingaende material och arbete. Index har gatt
upp mycket och darmed anbud.

e Kemikalier vid namn Persulfat och Natriumhydroxid som avvands i
injekteringar har 6kat i pris med cirka 30 procent.

e Svenska kronan har tappat i varde vilket har 6kat kostnaden for importerade
kemikalier. Viss aterhamtning har dock skett det senaste aret.

e Ominjekteringar har behdvt utforas pa grund av aterkontaminering mm. En
del injekteringar har utforts med aktivt kol for att forhindra fortsatt spridning
av fororeningarna.

e Hinder i mark har renderat i merarbeten och palning av vissa delar i stallet for
stabilisering med bindemedel.

e Vattengasverket behdver omfattande sanering i och daven under byggnaden.
e Murar, stangsel och VA-ledningar atgardas.

Nedan tabell visar posterna som star for de storsta kostnadsokningarna jamfort med
det reviderade genomforandebeslutet fran ar 2020.

Ar Ar
Utgifter (mnkr) | 2020 |2024 | Justering | Kommentar till kostnadsékning

Okade materialkostnader med cirka 30 procent.
Omfattande ominjekteringar och merarbete i flera
omraden och tillkommande injektering med aktivt

E-377

kol.
Ursprungs- Palning och injektering i en del av Bobergsgatan i
entreprenad: 250 320 70 g ) g g5

stéllet for stabilisering med Persulfat.
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Forcering for att kamma undan for nésta entreprenad
och ge tilltrade for byggherrar.

Okade materialkostnader med cirka 30 procent.
Tillkommande spont, mur kolbarriér och membran
mot Exergis anlaggning, for att férhindra

E-377 Option 1 43 113 70 | aterkontaminering.
Okade materialkostnader med cirka 30 procent.
Kraftigt 6kade méangder efter projektering. Hinder i
mark i form av stora block i tidigare fyllning, samt
ledningar med kraftiga fororeningar, vilket medfor
flera steg i reningen.
Stora lerméktigheter som kréver utskiftning eller
Overlast.
Flera temporéra gator och omledning av trafik i
E-377 Option 2: 72 290 218 | olika skeden.
Brunn och ledningar som har stora méngder
férorening omkring sig och under golv och sockel,
Sanering hus 22 samt mot byggnadens utsida. Nytt golv efter fardig
Vattengasverket: 10 27 17 | sanering.
Ovrigt 347 381 34 | Okade kostnader pga merarbete i entreprenaderna.
Totalsumma 722 1131 409
Tabell 13

Erfarenheter fran tidigare genomférd sanering minskar risken for oférutsedda
kostnadsokningar. En del risker kvarstar dock:

o Aterkontaminering av redan renade massor.

e Kronans utveckling i forhallande till dollarn, vilket paverkar inképspriset av

kemikalier fran utlandet.

e Osedvanliga prisdkningar av material och arbete.

e Okéanda geotekniska forhallanden med negativ inverkan pa utférandet.

I projektkalkylen har hojd tagits med cirka 80 miljoner kronor i riskreserv.

Slutsats — ekonomi

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuvarde om cirka -1100 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter.
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Saneringen av mark ar en forutsattning och nodvandighet for exploateringen av hela
Hjorthagen for att stadens invanare ska kunna ha tillgang till kajen ner mot lilla
Vértan.

Saneringen &r en direkt forutsattning for tillkommande exploatering for bostader
inom Kolkajen.

Om omradet Kolkajen inte skulle exploateras behdver marken anda saneras till
andamal parkmark. | det fall marken enbart skulle saneras till denna niva skulle
nettoresultatet bli betydligt lagre &n vad utfallet med en sanering ner till standarden
for bostader blir, forutsatt att en exploatering av bostdder genomfors.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Planeringen och genomfarandet av Norra Djurgardsstaden gors med utgangspunkt i
oversiktsplanen och mal i stadens budget och 6vriga styrdokument. Det ar sérskilt
viktigt att Norra Djurgardsstaden visar resultat som stoder stadens 6vergripande mal,
med tanke pa projektets storlek och dess utpekade roll att vara foredome for hallbart
stadsbyggande. Norra Djurgardsstaden &r ett av stadens hallbarhetsprofilomraden.

—_—

—— -

|

Fig 5 Etapp Brofastet sett frAn Husarviken. Fotograf, Eric Cung Dinh

Bostadsbebyggelse

Hjorthagen, som en del i Norra Djurgardsstaden, ar en fortsattning pa innerstaden
med tat, stadsmassig karaktar och service i bottenvaningarna av bostadskvarteren.
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Planering och byggnation i Norra Djurgardsstaden ar en viktig del av stadens
ambition om att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm. | Hjorthagen planeras for cirka 6
000 lagenheter varav drygt 3 000 &r fardigbyggda. Exploateringsndmnden staller krav
i avtalen med byggaktorerna att de ska bygga och fardigstalla enligt fastlagd tidplan. |
ett utbyggnadsomrade som Norra Djurgardsstaden &r det viktigt att alla bygger enligt
planeringen for att gator och boendemiljéer ska kunna fungera vid inflyttning.

Ett mal i stadsutvecklingen &r att bygga ihop Norra Djurgardsstadens nya kvarter med
Hjorthagens bebyggelse fran 1930-1950. Forbattrade gang- och cykelvagar och infill-
projekt i Hjorthagen ar delvis genomférda och fortsétter planeras med den
utgangspunkten. Den genomforda upprustningen av Hjorthagens idrottsplats och den
nya gang- och cykelvagen utmed den ar viktig for sammanlankningen av de nya
kvarteren, Gasverket och gamla Hjorthagen.

Stadsutvecklingsomradet omges av Nationalstadsparken och Lilla Vartans vatten pa
tre hall. Darigenom knyts de nya stadskvarteren ihop med staden framst genom god
kollektivtrafik och bra gang- och cykelvagar.

For de bostader som hittills ar byggda och inflyttade ar andelen hyresratter 52 procent
och bostadsratter 48 procent. De kommande markanvisningarna innehaller en hégre
andel bostadsratter. Sammantaget 6ver alla etapper i Hjorthagen kommer
fordelningen bli cirka 42 procent hyresratter och cirka 58 procent bostadsrétter.

HR BRF | Totalt

Norra 1 208 | 462 670
Vastra 830| 427 1257
Norra 2 347 | 251 598
Brofastet 255| 325 580
Jackproppen 0 54 54
Gasverket 0| 140 140
Kolkajen 364 | 932 1296
Angsbotten 375| 203 578
Terrasskvarteren 216 216
Hjorthagskransen 155 155
Elektriciteten 175 175
Ropsten

Totalt 2378 | 3341 5719

42 % | 58 %
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Tabell 14 - Preliminar fordelning av uppférda och tillkommande bostéder fordelade
pa hyresrétter respektive bostadsratter. Omraden markerade med blatt &r redan
inflyttade

Lokaler

Flera av stadens forvaltningar &r involverade i stadsutvecklingen i Norra
Djurgardsstaden och ar i tidiga skeden med och planerar in stadens lokalbehov.

Hosten 2019 borjade de forsta eleverna i den nybyggda Bobergsskolan. Idrottshallen
invigdes i samband med skolstarten.

Behovet av sarskilt boende bestams utifran Ostermalms stadsdelsforvaltnings
onskemal.

Totalt finns elva forskolor i drift, varav sex i kommunal regi, i de nybyggda delarna
av Hjorthagen. Ytterligare atta stycken, halften i kommunal regi, haller pa att byggas
eller planeras.

En teknisk yta for stadsdelsforvaltningens parkdrift planeras i Starkstrommen. |
detaljplanen for Starkstrommen planeras dven for en driftdepa at Trafikverket for
Norra L&nken.

Sammanlagt tillskapas cirka 151 000 m2 lokalyta inom omradet for olika
verksamheter — kommunal och kommersiell service.

Markfoéroreningar

Stadsutvecklingen i Norra Djurgardsstaden sker pa mark som tidigare till stor del
utgjorts av industri- och hamnomraden. Inom Hjorthagsomradet har huvudsakligen
Vaértagasverket bidragit till féroreningar i jord, grundvatten och sediment. 1 samband
med stadsutvecklingen har miljo- och halsoriskbedémningar tagits fram och métbara
atgardsmal har faststallts i samrad med miljéforvaltningen. Dessa atgardsmal anvéands
for att bedoma vilka omraden som behdver markrenas for att inte utgora en risk for
manniskors hélsa eller miljon.

Miljoforvaltningen har tillsyn da det galler markrening pa land och Lansstyrelsen ar
tillsynsmyndighet da det géller atgarder och arbeten i vatten. Tillsynsmyndigheterna
godk&nner bland annat upprattade anmalningar, ansokningar och kontrollprogram.
Regelbundna tillsynsméten halls.

Innan utbyggnad pabdrjas i ett delomrade undersoks marken genom provtagning av
jord och grundvatten. Jord med foér hdga fororeningshalter schaktas bort och kors
framst till projektets Masslogistikcenter (MLC) i Frihamnen dar den siktas och
sorteras. Stenarna kan ateranvandas for aterfyllnad inom Norra Djurgardsstaden och
enbart den utsorterade jorden transporteras till externa mottagningsanlaggningar. Pa
sa satt minskas antalet langa transporter och méangden massor som deponeras. Massor
med riktigt hdga fororeningshalter kors direkt till externa mottagningsanlaggningar.
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Jord som klarar de méatbara atgardsmalen och som har tillrackligt goda tekniska
egenskaper ateranvands inom omradet.

Inom delomrade Kolkajen/Ropsten, dar biprodukterna fran Gasverket tidigare
framstalldes, férekommer fororeningar pa stort djup vilket gor att de ar svara att
schakta bort. Dessa fororeningar kommer darfor att atgardas genom in-situsanering,
det vill saga att fororeningarna bryts ner pa plats i marken genom olika metoder. In-
situsaneringen anpassas inom delomradet och bade kemisk oxidation och biologisk
nedbrytning planeras att anvéndas.

Undersokningar med avseende pa féroreningar har ocksa utforts i Husarviken och
Lilla Vartan. Vattnet bedéms inte utgora nagon risk for manniskors halsa eller miljon,
daremot forekommer forhojda fororeningshalter i sedimenten. Vad galler Husarviken
lamnas den utan saneringsatgarder. Strandkanter och bryggor utformas for att kunna
vistas vid vattnet men inte inbjuda till bad. Detta for att Husarviken &r grund och
Overgddd vilket i kombination med fororenade sediment gor att den inte [ampar sig
for badplatser. Sedimenten i Lilla Véartan utanfoér Kolkajen/Ropsten kommer att
atgardas i samband med utbyggnaden av omradet. Dér planeras ocksa for ett
utomhusbad. Under utbyggnadsperioden kommer bad inte kunna anordnas.

De befintliga byggnaderna i Gasverket som behalls inventeras med avseende pa
fororeningar och atgarder vidtas innan de tas i bruk for att sakerstalla att det inte
foreligger en risk for manniskors halsa.

Hittills har 25 procent av marken sanerats och 40 procent av massorna atervunnits.

Kulturmilj6é

Stadsutvecklingen i Hjorthagen sker i och omkring Gasverksomradet, som ar ett
sarskilt utpekat omrade i riksintresset Stockholms innerstad med Djurgarden och
ligger i direkt anslutning till Kungliga nationalstadsparken med dess vérdefulla
kulturmiljo. Aven Abessinien i gamla Hjorthagen &r utpekad som en sérskild
vardekarna i riksintresset Stockholms innerstad. Planeringen av omradet sker darfor i
nara samarbete med bade stadsmuseet och i samrad med Lénsstyrelsen. Lansstyrelsen
ar nojda med pa vilket satt kulturmiljoerna i Gasverket har omhandertagits. Till fordel
for kulturmiljon har till exempel byggratten for Gasklocka 4 sankts under planarbetet.

Staden i samrad med Lansstyrelsen bedomer huruvida ett genomforande av
detaljplanerna medfor betydande miljopaverkan eller inte. | de fall det &r betydande
miljopaverkan ska miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken upprattas. Det har
gjorts for majoriteten av detaljplanerna i Hjorthagen.

Konstnéarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens byggkostnad avséttas till offentlig
konstnarlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst.

Ett konstprogram har tagits fram for Hjorthagens forsta etapper. Gunilla Klingbergs
”Vardagslivets viag”, ett vattenkonstverk av Jeppe Hein pa Stordngstorget dr anlagd 1
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Vaéstra. | Norra 1 finns en skulptur av Eva Lofdahl. Ett konstprogram har dven tagits
fram for Kolkajen-Ropsten dér konstverket triumfbage for halta” av Jocum
Nordstrém har uppforts.

Héallbarhetsprofil

Miljo- och hallbarhetsprogrammet, Program for hallbar stadsutveckling for Norra
Djurgardsstaden (Programmet), fran 2010 utgor utgangspunkt for Norra
Djurgardsstadens uppdrag att vara ett av stadens hallbarhetsprofilomraden. Syftet ar
att Norra Djurgardsstaden blir ett foredome inom hallbar stadsutveckling dar nya
innovativa metoder och verktyg tas fram och testas. Erfarenheter ska sprida sig som
ringar pa vatten till andra projekt inom Stockholms stad. Programmet har genom aren
vidareutvecklats och revideringar av programmet godkéandes av kommunfullmaktige
2017 och 2021.

Programmet preciseras och konkretiseras i handlingsprogram for de olika
utbyggnadsetapperna dar de krav som staden stéller pa markanvisade byggaktérer
specificeras. Handlingsprogrammen ar bilagor till bade markanvisningsavtalen och
overenskommelse om exploatering som &r bindande. Handlingsprogrammen ar
framtagna for att precisera och konkretisera malen i det évergripande programmet pa
fastighetsniva. Malen omfattar energi, klimat, transporter, materialval,
kretsloppsfragor, digitalisering, med mera.

For att stodja byggaktorerna erbjuder staden en seminarieserie som tar upp kraven,
visar upp goda exempel och lyfter de senaste forskningsronen, sa kallade
kompetensprogram och Forum for hallbara losningar. Under seminarierna och
forumet for byggaktorer och staden en dialog for att stérka kunskap, kompetens och
intresse samt mojliggérs moten med teknikleverantérer. Hittills har mer an 3 100
samhallsbyggare deltagit i kompetensprogram och Forum for hallbara I6sningar.

Intresset att lara sig mer om Norra Djurgardsstadens hallbarhetsarbete ar stort och
hittills har mer an 50 000 studiebesokare fran 120 lander besokt omradet.

Vad géller nya byggnaders energiprestanda har de bolag och forvaltningar som fatt
markanvisning forbundit sig att vid projektering och byggande uppfylla krav i de
etappvis framtagna handlingsprogrammen. For bostader i tillkommande byggnader
galler max (nettoenergi) 50 kWh/m2 Atemp och ar for uppvarmning, tappvarmvatten,
komfortkyla och fastighetsenergi och lokaler max 45 kWh/ m2. For befintliga
byggnader i Gasverket galler att energianvandningen atminstone ska halveras.

Uppmatt energiprestanda i samtliga fardigstallda etapper sasmmanstalls arligen i i
Norra Djurgardsstadens hallbarhetsredovisning.

895 MWh solenergi genererades lokalt 2022.

Ungefér 6 600 cykelplatser och 1 300 bilplatser finns nu for de 6 000 boende i
omradet.
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Av bostéderna kommer cirka 42 procent vara hyresrétter, varav cirka 10 procent
studentlagenheter. Totalt finns 11 forskolor med 426 barn, en skola och en idrottshall.
26 procent av ytan &r sociotopyta, vilket motsvarar 20 m2 per bostad.

Forstarkning av spridningssambanden

Planomradets utformning ar gjord med utgangspunkt att forstarka gronsambanden
mellan Hjorthagsberget och Nationalstadsparken och skapa battre forutsattningar for
ekologiska samband Gver Vartabanan mot Storangsbotten och Sédra Djurgarden. En
okad tradplantering inom det tidigare industriella omradet gor att sambanden kan
stérkas for eklevande arter.

Parkstrak med stort inslag av ek kommer att stracka sig genom nybyggnadsomradet
mellan Hjorthagsberget och Nationalstadsparken. Genom att skapa gronstruktur med
flera funktioner kan naturen gora jobben istallet for att bygga tekniska system. Dessa
mangfunktionella ytor fyller flera syften sasom 6ka den biologiska mangfalden,
bidrar till dagvattenhantering och oka de sociala och rekreativa véarden i omradet.

Hittills har 50 000 m2 ny park byggts som motsvarar 8,2 m2 gron oas per boende
(grén oas ar grona offentliga friytor). Samtliga boende har en park inom 200 meter.
Genom anvandning av biokol i véxtbaddarna pa gatorna har 1 300 ton CO2 bundits i
planeringar. En grodtunnel har byggts och totalt har cirka 500 nya trad av 22 sorter
planterats.

Staden jobbar ocksa med verktyget gronytefaktor for att stalla krav pa att byggaktorer
uppnar en hogkvalitativ gronska som bidrar till flera funktioner. Nar stadsdelen &r
fardigbyggd kommer den darfor att vara en attraktiv gron miljé med planteringar pa
gardar, tak och balkonger.

Hittills har 16 700 m2 grona tak byggts i omradet.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till behoven hos aldre
och personer med funktionsnedséttning. Exploateringen ska genomféras inom ramen
for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvéndbar

utemiljo.

Tillganglighetsfragorna utreds for varje deletapp i samband med planprocessen.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara tillgangliga for personer
med nedsatt rorelseférmaga. Marken for de nya kvarteren har sma terrangskillnader.
Daremot ar hojdskillnaderna stora mellan gamla Hjorthagen pa hojden och Gasverket
och de nya kvarteren vid Husarviken och Lilla VVartan. Tillgdngligheten daremellan
ska studeras sarskilt.

| detaljplaneférslaget till Gasverket 6stra finns forslag att 16sa tillgdngligheten genom
en hiss i bergrumsgaraget. En hiss foreslas ga upp till kvarteret Villebradet varifran
en tillganglig forbindelse kan skapas mot gamla Hjorthagen och tunnelbanan.
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Paverkan pa barn

| samband med programmet for Hjorthagen fran 2009 gjordes en
barnkonsekvensanalys. Fordjupade barnkonsekvensanalyser tas fram i samband med
detaljplanering for skola, forskolor och idrottshall. Staden arbetar med sakra
skolvégar och en prioritering av gang- och cykeltrafik i omradet.

| Hjorthagen planeras for flera lekplatser, parker och en parklek, varav flera redan &r
utforda. Vid planering av forskolegardar beaktas storlekskrav i mojligaste man. Ett
lekprogram har tagits fram for att bedoma lekvérdena i Motalaparken och
Duschparken och darmed bestamma innehallet i lekplatserna.

Rekreation

Projektet har fatt i uppdrag att utreda majligheten att skapa ett friluftsbad i omradet. |
detaljplaneforslaget for Kolkajen foreslas ett kallbad i Vartan. Badet kommer att vara
mojligt att utfora efter ar 2031 nar muddring, bottensanering och landvinning har
utforts for innanfor liggande kvarter. Nagon provisorisk badplats ar inte méjlig att
skapa pa grund av radande fororeningssituation och pagaende entreprenadarbeten.

Genomférandefragor

Projektet foljer projektstyrningsmetoden SSIP. En planerings- och
genomforandeorganisation finns for hela Norra Djurgardsstaden. Projektet har en
prelimindr och dversiktlig tidplan

Tidplan och kommande beslut

Tidplaner for detaljplaner, kommande beslut, byggstart och inflyttning finns redovisat
ovan i tjansteutlatandet under Detaljplaner och markanvisningar.

Risker och osédkerheter

Projektet Hjorthagen ar ett stort och omfattade stadsutvecklingsprojekt med manga
intressenter. Utbyggnaden &r forenad med ett flertal risker och osékerhetsfaktorer. De
storsta riskerna listas och kommenteras nedan. Kontoret arbetar strategiskt med
riskerna och tar fram strategier for att minska var och en av riskerna. Riskerna kan
ocksa ses som knackfragor som succesivt loses eller avfardas.

Kontoret har sedan inriktningsbeslutet fran 2019 arbetat med att minimera flera av de
risker och osékerheter som da lyftes. Nagra exempel &r: fortsatt identifiering och
hantering av férorenade massor, kostnadseffektiva konstruktionsldsningar for
paldack, samt bergrumsgarage i Gasverket for att tillgodose parkeringsbehov for
bland annat kvarteren i Kolkajen-Ropsten .

Identifierade risker idag:
e Omvarldsfaktorer

| omfattande stadsbyggnadsprojekt som Hjorthagen med langa tider fran idé till
genomforande kommer beslut, idéer och krav som inte kunde forutses vid projektets
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borjan att paverka utkomsten av projektet. Ett exempel ar osdkerheten kring
kollektivtrafiklésningarna i Ropsten, dar nya idéer och beslut har férevarit under
processens gang.

e Miljédom och detaljplan

Det kravs tillstand enligt miljobalken for de stora utbyggnaderna i vattnet och de
vattenarbeten som behdvs for att ta hand om fororeningarna i bottensedimenten.
Utbyggnaderna kraver ocksa en detaljplan dér bland annat forslagets forenlighet med
nationalstadsparkens varden och andra allmanna intressen ska provas i
detaljplaneprocessen. Samrad med Lansstyrelsen har skett om detta, men det kommer
att innebéara en osakerhet tills laga kraftvunna beslut och tillstand finns.

e Konjunktur

Stadsutveckling ar konjunkturberoende. Utgifterna for stadens egna entreprenader
beror bland annat pa konkurrenssituation vid upphandling och materialpriser.
Bostadsmarknaden ar ocksa avgdrande for mojligheten for staden att avyttra marken
for bostadsbyggande och kontor. Kontoret kommer arbeta for en flexibilitet i
utbyggnaden av omradet, sa att det kan goras etappvis och i viss man kunna anpassas
till konjunktursvangningar.

Personalresurser ar ocksa konjunkturberoende. | det aktuella laget med hog
efterfragan blir dessa resurser mer rorliga. Det blir svarare att halla kvar resurser,
liksom det &r svarare att rekrytera kompetenta resurser eller att hitta kompetenta
konsulter.

e Osakra mark- och grundforhallanden

Markforhallandena spelar stor roll for projektets utgifter. Kontoret har gjort en del
undersokningar av geoteknik och andra markforhallanden vilket ar underlag for
antaganden for utgifter. Aven om omfattande studier av markforhéllandena har gjorts
i tidigt skede, finns risker kvar att till exempel bergniva mellan provborrningspunkter
varierar kraftigt och att det behdvs fler markforstarkningsatgéarder an planerat.

e Konstruktionsforhallanden

En stor utgiftspost ar skapandet av den nya marken i vattnet for bostéderna.
Grundforhallanden i sjobotten kan vara svarare an antagen. | kalkylen har det tagits
hojd for risk for 6kade kostnader och fordrdjning i tidplan.
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Fig 5 Visualisering — Marinparken i Kolkajen, Sweco Architects

Kontorets sammanfattande bedémning

Manga manniskor bor nu i de nyproducerade lagenheterna i Hjorthagen och
Exploateringskontoret anser att projektet aven fortsattningsvis har goda
forutsattningar att ge ett valbehovligt tillskott av bostader i ett attraktivt 1age med bra
kommunikationer och narheten till Nationalstadsparken. Staden har héga ambitioner
med Norra Djurgardsstaden, saval som bescksmal och boendemiljé som foredome for
hallbart stadsbyggande.

Kontoret arbetar for att fa en blandad stad. Har skapas hyreslagenheter, bostadsratter
och studentbostader och ett sa varierat utbud av lokaler for service och verksamheter
som mojligt. For att omradets kvaliteter och de stora satsningar staden redan gjort inte
bara ska tillfalla dem som kommer att bo dar och for att na malet om en blandad stad
ar det viktigt att de offentliga miljoerna ar valkomnande for alla, &ven for de som inte
bor dar.

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

Arendets beredning

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret, miljoforvaltningen, utbildningsforvaltningen,
idrottsforvaltningen, kulturforvaltningen, fastighetskontoret, SISAB och Stockholm
Vatten och Avfall AB.
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Nar detta arende skickas till exploateringsnamnden skickas det ocksa ut till
ledamoterna i Norra Innerstadens stadsdelsnamnd.

Samrad har skett med stadsledningskontoret.
Exploateringskontorets forslag
Exploateringskontoret foreslar att

1. Exploateringsnamnden godkanner fortsatt utrednings- och,
projekteringsarbete samt dvriga forberedande arbeten for Hjorthagen i Norra
Djurgardsstaden med utgifter upp till 560 miljoner kronor samt foreslar att
kommunfullméktige godké&nner utgifterna och ger exploateringsndmnden i
uppdrag att fortsatta utredningarna.

2. Exploateringsndmnden godkénner reviderat delgenomférandebeslut avseende
marksanering for Kolkajen-Ropsten med en utokning av budget till 1 131
miljoner kronor samt foreslar att kommunfullméaktige godkanner utgifterna
och ger exploateringsndmnden i uppdrag att fortsétta utférandet av
marksaneringen.

Genom detta reviderade inriktningsbeslut och reviderade genomfdérandebeslut har
staden mojlighet att fortsatta arbeta mot malsattningen om cirka 6 000 lagenheter i
Hjorthagen och att fullfélja visionen med utveckling av de kulturellt véardefulla
byggnaderna i Gasverksomradet och med en scen i Gasklocka 2.

Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 15 augusti 2024 har i huvudsak
foljande lydelse.

Stadsutvecklingen i Norra Djurgardsstaden ger ett viktigt bidrag till stadens mal om
att bygga 140 000 nya bostader till 2035. | Hjorthagen planeras for cirka 6 000
lagenheter, varav drygt 3 000 &r fardigbyggda. Sammanlagt tillskapas éven cirka
151 000 kvm lokalyta inom omradet for olika verksamheter, kommunal och
kommersiell service.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektets ekonomi férsamrats betydligt jamfort
med det reviderade inriktningsbeslutet fran 2020. Férandringen beror framst pa
kraftigt 6kade kostnader for marksanering, minskad omfattning av byggratter efter
synpunkter fran lansstyrelsen, en allman prisférandring pa fastighetsmarknaden samt
en komplettering av tidigare kalkyler med riskkostnader. Stadsledningskontoret
noterar att kommande markanvisningar kommer att avse éverlatelse for att sakra
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projektets finansiering. Ett storre antal tillkommande bostéder i Idgen som kan
anvanda befintlig infrastruktur skulle ocksa ge ett positivt tillskott till projektets
ekonomi.

Exploateringsnamnden har sedan inriktningsbeslutet fran ar 2020 arbetat med att
minimera flera av de risker och osékerheter som da lyftes. Nagra exempel &r
identifiering och hantering av férorenade massor, kostnadseffektiva
konstruktionslosningar for paldack, forandrad struktur och grundlaggningsmetod for
utbyggnaden av kvarteren i Kolkajen, nyttjande av bergrumsgarage i Gasverket for att
tillgodose parkeringsbehov for bland annat kvarteren i Kolkajen-Ropsten.
Stadsledningskontoret konstaterar att namnden behdver fortsatta arbetet med att
minska riskerna och soka kostnadseffektiva produkt- och metodval for att begrénsa
utgifterna.

| syfte att begransa kommunkoncernens skuldékning anger stadens
investeringsstrategi att kalkylen for ett exploateringsprojekt i normalfallet ska bara
investeringsutgifterna for det behov av kommunal service i form av till exempel
forskolor, skolor och idrottsanlaggningar som uppstar som en direkt konsekvens av
bostadsprojektet. Stadsledningskontoret konstaterar att projekt Hjorthagen inte
beddms bli Ionsamt om investeringar i1 samhéallsfastigheter belastar kalkylen.

Lonsamhetskalkylen for genomférande av marksanering i Kolkajen-Ropsten enligt
nuvardesmetoden redovisar ett negativt nettonuvéarde om 1 100 mnkr.
Stadsledningskontoret konstaterar att saneringen av mark ar en forutsattning for
exploateringen av Hjorthagen for att stadens invanare ska kunna ha tillgang till kajen
ner mot lilla VVartan. Saneringen ar en direkt forutséattning for tillkommande
exploatering for bostader inom Kolkajen.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projekt Hjorthagen redovisar ett
negativt nettonuvarde om cirka 47 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster. Nettokassaflodet i projektet har hittills varit negativt med 3
605 miljoner kronor. Nettonuvardet for att fortsatta projektet ar positivt. Projekt
Hjorthagens nettonuvarde for kommande ar, beraknat fran ar 2024 och framat, ar
positivt och uppgar till 3 558 miljoner kronor. Stadsledningskontoret foreslar utifran
detta att utrednings- och projekteringsarbete for Hjorthagen far fortsatta, och att
marksanering i Kolkajen-Ropsten far genomforas trots att projektet visar ett negativt
nettonuvarde. Stadsledningskontoret vill samtidigt uppmana ndmnden att fortsatt soka
mojligheter att 6ka Iénsamheten i projektet.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen beslutar att foresla att
kommunfullméktige beslutar att exploateringsndmnden medges rétt att fortsétta
utrednings- och projekteringsarbete samt 6vriga forberedande arbeten for Hjorthagen
i Norra Djurgardsstaden till en utgift upp till 560 miljoner kronor som underlag for
kommande genomforandebeslut. Stadsledningskontoret foreslar vidare att
exploateringsndmnden medges ratt att genomféra marksanering for Kolkajen-Ropsten
till en utgift upp till 1 131 miljoner kronor. Utgifterna for ar 2024 ska rymmas inom
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namndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for
2025.
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Reservationer m.m.

Exploateringsndmnden

Reservation av Dennis Wedin m.fl. (M) och Svante Linusson (C)
a. Att i huvudsak godkénna kontorets forslag till beslut

b. Att uppdra till exploateringskontoret att kvartalsvis aterkomma till namnden med
en fordjupad lagesredovisning av projektet som helhet.

c. Att darutéver anfora foljande:

Det &r gladjande och positivt att stadsutvecklingen i Hjorthagen gar framat. Samtidigt
ar det ar mycket stort och komplext projekt, med manga olika delar som behéver
samspela saval i tid som ekonomiskt. Darfor ar det ocksa naturligt att det i vissa
delprojekt kan vara rationellt med ett ekonomiskt underskott eftersom det vags upp av
totalekonomi. Sa har det ocksa sett ut i projektet historiskt, fram till nu. Vi ser med
stor oro pa att ett miljardoverskott vants till ett underskott och vi forutsétter att
exploateringskontoret vidtar adekvata atgarder for att vanda pa den utvecklingen. For
att 6ka den politiska insynen och styrningen uppdrar vi darfor till kontoret att
kvartalsvis aterkommer till namnden med en férdjupad lagesredovisning dar inte
minst ekonomi, risker och tidplan ska redovisas.

Sarskilt uttalande av Svante Linusson (C)

Norra Djurgardsstadens nya grona och hallbara stadsdel ar ett oerhort viktigt och bra
projekt for Stockholms stad. Utbyggnationen mot Kolkajen och Ropsten kommer i
sin tur medfora stora forandringar pa hela omradet, infrastruktur och granssnittet
mellan land och vatten.

Centerpartiet &r av uppfattningen att informationen som delges politiken i de stora
projekten for NDS, Vartahamnen, Frihamnen och Loudden &r bristfallig. Precis som i
flera andra av de stora projekten i Stockholms stad, inte minst de som &r under
Exploateringsnamnden, ar bade politiska forankringen och beslutsordningen alldeles
for knaper. Som exempel kan namnas Slussens arbete med gang- och cykelbron, men
aven inom Stockholm Vatten och Avfall.

De stora projekten har blivit for tjanstemannastyrda och insynen nar inte de krav som
bor vara brukligt for Sveriges huvudstad. Fér Centerpartiet &r transparens och
politiskt ansvarsutkravande viktiga stottepelare i det demokratiska systemet, men
ocksa for att projekten ska kunna bli sa bra som de kan. For att skapa legitimitet for
de enorma och viktiga projekt som staden atar sig, behover vi politiker fa tillrackligt
med insyn och vara delaktiga i beslutsfattandet. Under radande forutsattningar vill vi i
Centerpartiet fora till protokollet att en 6kad politisk insyn och deltagande ar att
efterfraga.
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Ersattaryttrande av Aron Modig (KD)

Utvecklingen av Kolkajen ar ett komplext projekt och vi oroas Over att
tackningsgraden i detta inriktningsskede redan underskrider 100 %, inklusive 6vriga
namnders tillkommande investeringar.

Vi har forstaelse for att projektet inte langre anses kunna rymma den tidigare
planerade exploateringsgraden mot bakgrund av L&nsstyrelsens inspel. Daremot
efterfragar vi en kartlaggning av majligheterna att utoka exploateringen i de
parallella, kvarvarande delprojekten for att kompensera det minskade antalet
bostader. Genom fler bostader eller en stérre andel bostadsratter skapas stabilare
ekonomiska forutsattningar for att pa totalen tacka stadens kostnader for utvecklingen
av Hjorthagen.
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