Utlatande Rotel | (Dnr KS 2019/1965)

Projekt Sodra Vartan i Norra Djurgardsstaden

Reviderat inriktningsbeslut och genomférandebeslut
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.

1. Reviderad inriktning for projekt S6dra Vértan i Norra Djurgardsstaden
godkénns.

2. Exploateringsnimnden medges rétt att fortsitta planera
forutsattningarna for exploatering inom projekt S6dra Virtan till en
investeringsutgift upp till 230 mnkr, som underlag for ett kommande
genomforandebeslut.

3. Exploateringsndmnden medges ritt att genomfora exploatering inom
del av Sodra Virtan i Norra Djurgérdsstaden till en investeringsutgift
om 132 mnkr.

4. Utgifterna for ar 2020 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2021.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.
Arendet

Sodra Virtan ingér tillsammans med Vértapiren och Valparaiso i projekt
Virtahamnen inom Norra Djurgardsstaden. Detta drende omfattar revidering
av ekonomiska beslut for Sodra Virtan samt en redovisning av ekonomin for
Virtahamnen totalt.

I forslaget till reviderat inriktningsbeslut for S6dra Virtan planeras nu for
cirka 1 500 bostdder och cirka 115 000 kvm kommersiella lokaler. I det
tidigare inriktningsbeslutet planerades for cirka 1 700 bostdder samt 90 000



kvm kommersiella lokaler. I forslaget till reviderat inriktningsbeslut planeras
dven for en F-6 skola med tillhérande gymnastiksal samt 20
forskoleavdelningar uppdelat pa fem forskolor. Ett tidigare foreslaget
utomhusbad utgér.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet Sodra Vértan
redovisar ett positivt nettonuvérde om cirka 1 278 mnkr inklusive tidigare
nedlagda utgifter och inkomster. Inrédknat stadens planerade investeringar for
skola, gymnastiksal och forskolor berdknas nettonuvardet uppga till cirka 764
mnkr. De sammanlagda investeringsutgifterna i 16pande prisniva berdknas till
cirka 3 392 mnkr for exploateringsndmndens del, och 4 063 mnkr totalt for
staden. Forsaljningsinkomsterna berdknas till cirka 4 132 mnkr.

En sammantagen analys av ekonomin for Virtahamnen (S6dra Virtan,
Virtapiren och Valparaiso) visar att projekten genererar ett positivt
nettonuvirde om cirka 710 mnkr. Inrdknat stadens planerade investeringar for
skola, gymnastiksal och forskolor blir nettonuvérdet cirka 196 mnkr.

Den utredningsbudget om 160 mnkr som kommunfullméktige beslutade om
den 26 september 2016, dnr 123-1078/2016, for projekt Sodra Virtan har
overskridits. Ett beslut om utdkad utredningsbudget behdver déarfor fattas.
Utredningsutgifterna, inklusive tidigare nedlagda utgifter, bedoms uppga till
230 mnkr.

For att mojliggora for byggaktorerna inom Sodra Vértans norra detaljplan
att paborja byggnation i anslutning till detaljplanens antagande behover
forberedande arbeten utforas innan detaljplanen antas. Exploateringsndmnden
foreslar darfor att ett genomforandebeslut fattas for anldggningsarbeten i
Hangdvigen. Investeringsutgifterna berdknas uppga till cirka 132 mnkr i
16pande prisniva, och projektet redovisar ett negativt nettonuvarde om cirka
120 mnkr.

Kollektivtrafikens utbyggnad &r en viktig forutsattning for utveckling och
utbyggnad av Norra Djurgardsstaden. Omradets hallbarhetsprofil gor en
fungerande kollektivtrafik extra viktig. Det rader oklarhet angdende tidpunkt
for regionens beslut om kollektivtrafiklosning och finansiering av denna.

For att genomfora projekt S6dra Vartans sddra och mellersta delar krivs att
Virtabanans dstra bangérd avvecklas. For att den Ostra bangarden ska kunna
avvecklas, hdavdar Trafikverket att Virtabanans véstra bangard maste byggas
ut med ytterligare ett spar. Trafikverket har beslutat att en jairnvédgsplan ska
uppréttas.

I budget 2020 framgér att samlokalisering av forskola och skola vid
nybyggnadsprojekt bor ske genom att forskolan helt integreras i
skolbyggnaden.



For att finansiera projektets investeringsutgifter planeras for en storre andel
bostadsritter jamfort med hyresrétter. Forsédljningsinkomsterna ska dven bidra
till finansieringen av planerade investeringar i skola, gymnastiksal och
forskolor.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ar positiva till projektet och konstaterar b.la. att det
beddms bli 16nsamt &ven efter det att planerade investeringar i skola,
gymnastiksal och forskolor i enlighet med strategin belastat projektkalkylen.

Mina synpunkter

Den gronblaa majoriteten vill se en levande och hallbar stad. I s6dra Virtan
finns goda mojligheter att bidra till forverkligandet av denna ambition med
dess lage till natur och vatten. Jag ser positivt pa detta liksom att projektet
beddms bli ekonomiskt 16nsamt.

I 6vrigt hanvisar jag till stadsledningskontorets tjdnsteutlatande.

Bilagor

1. Redovisning av tidigare fattade beslut kring hur Vartahamnens
totalbudget bedomts inom projekten

2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for reviderat
inriktningsbeslut f6r Sodra Vartan

3. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for reviderat
inriktningsbeslut for Sodra Virtan, hela stadens investeringar

4. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for genomforandebeslut
for Sodra Virtan, Hangovégen

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Reservation anfordes av borgarradet Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
1. Hemstillan avslés.
2. Exploateringsndmnden ges i uppdrag att dterkomma med ett forslag som
innebér att minst femtio procent av bostdderna uppléts med hyresrétt.



Det rader en akut bostadsbrist i staden och det som framforallt saknas &r hyresrétter —
sérskilt sddana med hyror som dven en timvikarie, busschauffor eller ensamstéende
forskollarare har rad att betala. Samtidigt priglas staden av omfattande segregation
mellan olika stadsdelar ddr ménniskor med olika bakgrund inte méts vare sig i
bostadsomrédet, skolan eller pa jobbet. Det dr dirfor av yttersta vikt att markpolitiken
béade syftar till att uppritthalla en hog takt av byggandet av framforallt hyresritter, 6ka
andelen bostidder med dverkomliga hyror och bidra till blandade upplételseformer i
alla delar av staden.

Enligt nuvarande planforslag kommer enbart 20 procent av bostdderna inom Sodra
Virtan vara upplatna med hyresratt och resten vara bostadsrétter eller 4ganderétter.
Det &r en anmérkningsvérd snedfordelning mellan upplételseformerna som ytterligare
kommer att forstirka karaktiren av Norra Djurgardsstaden som en mycket homogen
stadsdel. Om inte staden upprétthéller principen om blandade upplatelseformer dven i
storre stadsutvecklingsprojekt som ér forknippade med stora investeringar ar risken att
boende- och skolsegregationen i staden forstirks dnnu mer, sérskilt mot bakgrund av
att den kvarvarande markreserven till stor del bestar av just mark som exempelvis
behdver saneras fore exploatering.

Vinsterpartiet foreslar dérfor att kontoret uppdras att aterkomma med ett forslag
som innebar att minst femtio procent av bostaderna i planforslaget upplats med
hyresritt, foretradesvis till hyresrétter som kan byggas med statligt investeringsstod
och ddrmed har pressade hyror relativt Gvrig nyproduktion.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Reviderad inriktning for projekt Sodra Viartan i Norra Djurgérdsstaden
godkénns.

2. Exploateringsndmnden medges ritt att fortsitta planera
forutsattningarna for exploatering inom projekt S6dra Virtan till en
investeringsutgift upp till 230 mnkr, som underlag for ett kommande
genomforandebeslut.

3. Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
del av S6dra Virtan i Norra Djurgérdsstaden till en investeringsutgift
om 132 mnkr.

4. Utgifterna for ar 2020 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2021.



Stockholm den 3 juni 2020

Pa kommunstyrelsens végnar:
ANNA KONIG JERLMYR
Mats Larsson

Reservation anfordes av Rashid Mohammed och Torun Boucher (bada V)
med hénvisning till Vinsterpartiets reservation i borgarrddsberedningen.

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



Remissammanstallning
Arendet

Sodra Virtan ingér tillsammans med Vértapiren och Valparaiso i projekt
Virtahamnen inom Norra Djurgardsstaden. Detta drende omfattar revidering
av ekonomiska beslut for Sodra Virtan samt en redovisning av ekonomin for
Virtahamnen totalt.

I forslaget till reviderat inriktningsbeslut for S6dra Virtan planeras nu for
cirka 1 500 bostdder och cirka 115 000 kvm kommersiella lokaler. I det
tidigare inriktningsbeslutet planerades for cirka 1 700 bostdder samt 90 000
kvm kommersiella lokaler. I forslaget till reviderat inriktningsbeslut planeras
dven for en F-6 skola med tillhérande gymnastiksal samt 20
forskoleavdelningar uppdelat pa fem forskolor. Ett tidigare foreslaget
utomhusbad utgér.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet Sodra Vértan
redovisar ett positivt nettonuvérde om cirka 1 278 mnkr inklusive tidigare
nedlagda utgifter och inkomster. Inrdknat stadens planerade investeringar for
skola, gymnastiksal och forskolor berdknas nettonuvirdet uppga till cirka 764
mnkr. De sammanlagda investeringsutgifterna i 16pande prisniva berdknas till
cirka 3 392 mnkr for exploateringsndmndens del, och 4 063 mnkr totalt for
staden. Forsaljningsinkomsterna berdknas till cirka 4 132 mnkr.

En sammantagen analys av ekonomin for Virtahamnen (S6dra Virtan,
Virtapiren och Valparaiso) visar att projekten genererar ett positivt
nettonuvirde om cirka 710 mnkr. Inrdknat stadens planerade investeringar for
skola, gymnastiksal och forskolor blir nettonuvérdet cirka 196 mnkr.

Den utredningsbudget om 160 mnkr som kommunfullméktige beslutade om
den 26 september 2016, dnr 123-1078/2016, for projekt Sodra Virtan har
overskridits. Ett beslut om utdkad utredningsbudget behdver dérfor fattas.
Utredningsutgifterna, inklusive tidigare nedlagda utgifter, bedoms uppgé till
230 mnkr.

For att mojliggora for byggaktorerna inom Sédra Véartans norra detaljplan
att paborja byggnation i anslutning till detaljplanens antagande behover
forberedande arbeten utforas innan detaljplanen antas. Namnden foreslar
darfor att ett genomforandebeslut fattas for anldggningsarbeten i Hangovégen.
Investeringsutgifterna beréknas uppga till cirka 132 mnkr i 16pande prisniva,
och projektet redovisar ett negativt nettonuvirde om cirka 120 mnkr.

Kollektivtrafikens utbyggnad &r en viktig forutsattning for utveckling och
utbyggnad av Norra Djurgardsstaden. Omradets hallbarhetsprofil gér en



fungerande kollektivtrafik extra viktig. Det rader oklarhet angdende tidpunkt
for regionens beslut om kollektivtrafiklosning och finansiering av denna.

For att genomfora projekt S6dra Vartans sddra och mellersta delar kravs att
Virtabanans stra bangérd avvecklas. For att den Ostra bangarden ska kunna
avvecklas, hdvdar Trafikverket att Vartabanans vistra bangard maste byggas
ut med ytterligare ett spar. Trafikverket har beslutat att en jarnvédgsplan ska
upprittas. I budget 2020 framgér att samlokalisering av forskola och skola vid
nybyggnadsprojekt bor ske genom att forskolan helt integreras i
skolbyggnaden.

For att finansiera projektets investeringsutgifter planeras for en storre andel
bostadsritter jamfort med hyresrétter. Forsdljningsinkomsterna ska dven bidra
till finansieringen av planerade investeringar i skola, gymnastiksal och
forskolor.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnamnden beslutade vid sitt ssmmantrdde den 12 december
2019 foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatt utredning av
forutsittningarna for exploatering inom Sodra Virtan i Norra
Djurgérdsstaden samt foreslér att kommunfullméktige godkénner
inriktningen av projektet och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att fortsétta utredningarna upp till
230 mnkr (reviderat inriktningsbeslut).

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet av
exploatering inom Sddra Virtan, omfattande investeringsutgifter om
ca 132 mnkr samt foreslér att kommunfullméktige godkédnner
genomforandet och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att genomfora projektet.

Reservation anfordes av Clara Lindblom m.fl. (V) enligt f6ljande.

Forslaget till beslut avslés

Kontoret far i uppdrag att aterkomma med ett forslag som innebér att
minst femtio procent av bostdderna upplats med hyresritt, dirutover
anfors foljande:



Det rdder en akut bostadsbrist i staden och det som framforallt saknas ar
hyresratter — sérskilt sidana med hyror som dven en timvikarie, busschauffor
eller ensamstaende forskolldrare har rad att betala. Samtidigt priaglas staden
av omfattande segregation mellan olika stadsdelar ddr ménniskor med olika
bakgrund inte moéts vare sig i bostadsomradet, skolan eller pa jobbet. Det ar
dérfor av yttersta vikt att markpolitiken bade syftar till att upprétthalla en hog
takt av byggandet av framforallt hyresritter, 6ka andelen bostider med
overkomliga hyror och bidra till blandade upplételseformer i alla delar av
staden.

Enligt nuvarande planforslag kommer enbart 20 procent av bostidderna
inom Sodra Vértan vara upplétna med hyresrétt och resten vara bostadsrétter
eller 4ganderitter. Det dr en anmérkningsvérd snedfordelning mellan
upplételseformerna som ytterligare kommer att forstirka karaktdren av Norra
Djurgérdsstaden som en mycket homogen stadsdel. Om inte staden
upprétthaller principen om blandade upplételseformer dven i storre
stadsutvecklingsprojekt som ar forknippade med stora investeringar ar risken
att boende- och skolsegregationen i staden forstirks &nnu mer, sérskilt mot
bakgrund av att den kvarvarande markreserven till stor del bestar av just
mark som exempelvis behdver saneras fore exploatering.

Vinsterpartiet foreslar darfor att kontoret uppdras att aterkomma med ett
forslag som innebar att minst femtio procent av bostidderna i planforslaget
uppléts med hyresritt, foretraddesvis till hyresritter som kan byggas med
statligt investeringsstod och ddrmed har pressade hyror relativt 6vrig
nyproduktion.

Exploateringskontorets tjdnsteutldtande daterat den 22 november 2019 har i
huvudsak féljande lydelse.

Inom stadsutvecklingsomradet Norra Djurgérdsstaden planeras for minst 12 000 nya
bostider och ca 35 000 nya arbetsplatser. Centralt inom stadsutvecklingsomradet
ligger Vértahamnen, som tidigare har kallats Sodra Vértahamnen. Projektet Sodra
Virtan dr en del av Vartahamnen dér planarbete pagér. I ett tidigare inriktningsbeslut
fran 2016 fattades ett reviderat inriktningsbeslut dér utredningsutgifterna uppgick till
160 mnkr. Utredningsutgifterna har nu dverskridits och dérfor behovs ett reviderat
inriktningsbeslut for S6dra Virtan.



Stadsutvecklingsomrddet Norra Djurgardsstaden.

Virtahamnen bestér av totalt tre delomraden Valparaiso, Vértapiren och Sodra
Virtan som tillsammans omsluter en hamnbassidng. Dessa delomraden utgér tre egna
projekt med enskilda inriktningsbeslut. Vid tva tidigare beslutstillfallen har
projektens totalekonomi redovisats (total budget for Vértahamnen).

—_—

Valparaiso

X




Virtahamnen dr indelat i tre delomraden, Sédra Virtan, Valparaiso och
Virtapiren.

I projektet Valparaiso planeras for i huvudsak kommersiell bebyggelse. Hér finns
dnnu ingen paborjad detaljplan.

Projektet Virtapiren har redan genomforts dér befintligt hamnomrade har byggts
ut i vattnet och en ny terminalbyggnad har byggts och fardigstallts 2016 av
Stockholms hamnar. Samtidigt fattades dven ett genomforandebeslut om att bygga en
pafartslosning for trafik fran Vértapiren till Norra Lénken. Projektet kallas
Hamnpéfarten och innebér en planskild vagstracka mellan Virtapiren och Norra
Linken. Ar 2017 firdigstilldes delar av Hamnpafarten och ansléts till Virtapiren
med en provisorisk plankorsning med hamnens industrispar. Byggnationen av
resterande delar av den planskilda anslutningen ar beroende av detaljplanen for
Valparaiso. Pa den utfyllda delen av hamnbasséngen byggs nu en ny gata,
Hamnpirsvégen, som fardigstélls under 2019.

I projektet Sodra Virtan pagar detaljplanearbete sedan formell planstart 2015.
Omréadet ar tidigare planlagt for industri och idag finns en befintlig infrastruktur och
ett antal befintliga byggnader med kommersiella verksamheter, varav de flesta
kommer att vara kvar. Ett par byggnader, pd mark som arrenderas ut, kommer att
rivas. Det finns dven stora hardgjorda ytor som idag utgér parkering och uppstillning
men som i och med detaljplanen kommer bebyggas. De offentliga ytorna i omradet
forvaltas idag av trafikkontoret, Ostermalms stadsdelsforvaltning och Stockholms
hamnar samt till viss del av arrendatorer. Omréadet planeras nu bli en blandad
stadsdel med innehéll av bade bostdder och kontor samt utbud av service med
handel, skola och férskolor. Den nya stadsdelen kommer ocksa ha ett levande
kajstrak, parker och torg. Sodra delen av kajstraket, Sodra Kajen fardigstélldes av
staden 2019. Detta dé kajen varit i sa pass daligt skick att ombyggnad behovts ske
innan detaljplanen fardigstallts.
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Detaljplanen for S6dra Vértan har varit pa samrad december 2016 — februari
2017. Efter samrad har flera fragor behovts utredas ytterligare och projektets tidplan
har forskjutits fran vad som tidigare antogs. Den utredningsbudget som beslutades i
So6dra Virtans senaste inriktningsbeslut (ExpIN 2016-06-26 och KF 2016-09-26) har
overskridits. For att fortsatt mojliggora for projektet S6dra Virtan och ta fram
aterstaende utredningar inom detaljplanearbetet behover utredningsbudgeten utokas
och ett nytt reviderat inriktningsbeslut behdver fattas med ett beslut kring en ny
utredningsbudget. Investeringsutgifterna bedoms inte verstiga vad som redovisats
vid forra beslutstillfdllet.

So6dra Virtans detaljplan har efter samrad delats in i tre etapper; Sodra Vértan
norra, mellersta och sodra. For att mojliggora att byggaktorerna i S6dra Vértans
norra detaljplan ska kunna paboérja sin byggnation sa snart det dr mojligt efter
detaljplanens antagande behdver forberedande arbeten, framst géllande
ledningsomlédggningar, ske innan detaljplanen antas. Om arbeten kan pabdrjas innan
detaljplanen antas effektiviseras och paskyndas utbyggnaden av projektet. Darfor
behovs ett genomforandebeslut fattas for arbeten i Hangovégen.
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Sodra Virtans detaljplaneforslag, samrdadshandling. Forslag till etappindelning,
norra, mellersta och sédra delen. Sédra och norra delen har bearbetats vidare efter
samrdd.

I foreliggande beslutstillfalle fattas endast inriktningsbeslut for Sodra Vértan och
dess budget. Vid tva tidigare beslutstillfallen har projektens totalekonomi redovisats
(total budget for Vértahamnen) dé beslut fattats for samtliga tre projekt. Vid
nuvarande beslutstillfille som omfattar revidering av ekonomiska beslut for Sodra
Virtan, bedéms det inte behdvas for projektet Vértapiren eller Valparaiso. I det nu
foreliggande tjénsteutldtandet kommer totalekonomin for Vartahamnen dnda
redovisas for att kunna bedoma att en sammantagen investeringsbudget for hela
omraden kan hanteras. En genomgéng av de tidigare ekonomiska besluten, samt hur
totalekonomin har bedémts aterfinns under bilaga 1.

Sodra Virtans detaljplan

Utbyggnads- och samradsfoérslag 2016-2017

Inom Sodra Viartans detaljplaneforslag finns 15 markanvisade byggaktorer; varav 2 i
norra delen och 13 i sédra delen. I planomradets mellandel dr dven 2 aktorer
markanvisade (som ocksd har markanvisningar i norra delen). Storre delen av
omrédet i mellandelen 4r &nnu inte markanvisat. Tva av forskolorna dr markanvisade
till privata aktorer varav en ska drivas i kommunal regi och kdpas in av FSK. Tre
forskolor &terstér att markanvisas i kommande etapp.
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Utover staden finns det tva stycken befintliga fastighetsdgare inom
detaljplanecomradet: CapMan AB och Trafikverket. Det finns fyra stycken
tomtrittshavare inom omradet: Watz Design Sweden AB, Niam VI Neapel 3 AB,
Kungsleden AB och Orvaus Mitt i Hamnen AB.
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Hllustrationsplan over planomrddet vid samrdd. Uppridttad av AIX Arkitekter och

Andersson & Jonsson.

Detaljplaneforslaget som redovisades vid senaste beslutstillfillet for Sodra
Virtans reviderade inriktningsbeslut ar 2016 foreslogs innehalla cirka 1 700 bostéder
samt 90 000 kvm kommersiella lokaler for forskolor, centrumandamal, kontor och
hotell. Totalt planerades for cirka 20 forskoleavdelningar. Kontor foreslogs framst i
den norra delen och bostider och service i en mellan- och sodra del. Léngst i soder
foreslogs ett hotell. Inom planomréadet foreslogs dven parker, torg och kajstrak.
Projektet foreslog ocksé innehélla ett bassdngutomhusbad i vattnet (vattnet &r i for
délig kvalité for att badas i direkt). Andelen hyresritter foreslogs uppga till cirka 20
procent. Utav hyresritterna foreslogs en andel (ca 200 — 300 enheter) utgoras av
hotellhem, Stockholmshem. Detaljplanen for S6dra Vértan har varit pa samrad
december 2016 — februari 2017.

For att genomfora de sddra och mellersta delarna krévs att en bangard,
Virtabanans Ostra bangérd, avvecklas. Ett samarbete pigar med Trafikverket kring
avvecklingen av bangarden. For att den Ostra bangarden ska kunna avvecklas, krivs
att Virtabanans Vistra bangérd byggs ut med ett ytterligare spar och en jarnvégsplan
upprittas. Det finns en risk att frigan innebdr att tiden for planomradets s6dra och
mellersta delar kan skjutas i tid. Detta beskrivs mer ingdende under avsnittet
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Genomférande, Risker. Planomréadets norra del &r inte beroende av att bangérden
flyttas.

o ey

Visionsbild over planomradet vid samrdd mot nordvdst éver planforslaget.
Upprittad av AIX Arkitekter/Suteki studios.

Sddra Vartans detaljplan, forandringar i utbyggnadsforslag efter
samrad
Efter samrad delades detaljplanen in i olika etapper. Den norra och sddra etappen har
bearbetats vidare gemensamt med markanvisade byggaktorer. Under samrad
framkom ett antal forutsédttningar som inneburit att delar av detaljplanen behovts
bearbetas om. Stockholms hamnar framférde nya forutsittningar géllande
trafikeringsscenarion for fartygstrafiken, vilket inneburit att projektet tagit fram nya
bullerberdkningar som visat utokade bullernivaer. Bearbetningar av bebyggelsen for
att kunna hantera utdkade bullernivaer fortgar. Framst sker bearbetningar av
lagenhetsplanering, men en konsekvens &r ocksa att en del planerad
bostadsbebyggelse, frimst i planomradets mellandel, kommer fa planeras for andra
dndamél med kommersiell bebyggelse i form av kontor eller andra verksamheter.
Inom kvarter Hango i planomradets norra del, planerades det for bade kontor- och
bostadsbebyggelse i samradsforslaget. Kvarterets forutsdttningar &r inte optimala for
bostadsbebyggelse med hénsyn till bullerférhallanden och dagsljuskrav. Forslag pa
en omarbetning av kvarteret har utvéirderats for att bevara bostédderna. Staden har
dérefter bedomt att nuvarande forutséttningar inte medfor tillrickligt goda
mdjligheter for att samlokalisera bostdder med kontor. Planomradets norra del
kommer darfor enbart innefatta kommersiella lokaler for centruméndamal och
kontor.
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I norra delen foreslogs i samradsforslaget utredning om mojligheten till
uppforande av ett utomhusbad som bestod av en flytande konstruktion med
bassédnger i vattnet utanfor kajen. Efter samradet har det, efter genomforda
utredningar, konstaterats att S6dra Virtans lage ar olampligt for ett utomhusbad. Den
omedelbara nirheten till Vartahamnen och Frihamnen medfor en risk for pasegling
fran fartyg, varfor en teknisk konstruktion i vattnet som skydd for pasegling kravs.
Det planerade utomhusbadet angrénsar direkt till farleden for hamnens fartyg och
diarmed kan mandvreringsutrymmet paverkas vid uppforande av en teknisk
konstruktion som utgor skydd for pasegling. Med begrénsat sollédge och perifert lage
i forhallande till malgruppen har intresset for att anldgga eller driva en
badanldggning i S6dra Vartan varit begrénsat. Det visade sig ocksa vara svart att
forse en badanldggning med erforderliga utrymmen for drift, service och omklddnad
utan att det far en stor och darmed en negativ paverkan pa kajomradets karaktar.
Dessutom behover yta ianspraktas som ar planerat for annan exploatering. En stor
anldggning hade blivit nddvéndig, vilket skulle ha utgjort en omfattande barridr
mellan kajstraket och vattnet och forsdmrat utblickarna mot vattnet. For att ett
kommersiellt bad ska vara ekonomiskt géngbart krivs ytterligare lokaler for
vinstgenererande verksamheter i anslutning till badet.

Efter samrad har utbildningsforvaltningen framfort att det finns ett behov av en
ytterligare skola (F — 9) inom Norra Djurgérdsstaden. En ny skola med namnet
Bobergsskolan har precis fardigstillts i Gasverket i augusti 2019. Ytterligare en skola
planeras ocksa inom projektet Loudden i Norra Djurgardsstaden, vilket ligger langre
fram i tiden. En samverkan sker ocks& med utbildningsforvaltningen och Ostermalms
stadsdelsforvaltning som ocksé arbetar med att se hur befintliga skolor i Ostermalms
stadsdel kan utvecklas. Utbildningsforvaltningen har gemensamt med
stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret paborjat utreda att en (F — 6) skola
inom Sodra Virtans mellandel med tillhdrande gymnastiksal. Om skolan planeras in
i detaljplanen medfor detta att en del bostdder utgar fran samradsforslaget. Det finns
dven ombearbetningar pa grund av fordndrade bullerforutsittningar som innebér att
andelen bostidder i S6dra Virtans mellandel blir ndgot lagre &n vid tidigare
beslutstillfélle (ExpIN 2016-06-26 och KF 2016-09-26). Antalet bostéder i
planforslaget uppskattas totalt till cirka 1 480, vilket dr en minskning med cirka 250
bostdder. Andelen hyresréatter antas fortsatt vara ca 20 %. Antal kommersiella
lokaler som innefattar skola, forskolor, centrumiandamaél, kontor och hotell
uppskattas till ca 115 000 kvm vilket dr en 6kning med ca 25 000 kvm. Antal
planerade forskoleavdelningar om totalt 20 stycken inom planomrédet &r oforéndrat.

Sedan forra beslutstillféllet har en dialog forts med Stockholmshem kring att
bygga hotellhem med tomtrattsupplételse i Sodra Vartan. Bolaget fick inte ekonomi i
projektet, da tdckningsgraden var for lag for tankt hyresgést samt att platsen stéller
sérskilda krav kring utformning, bland annat pa grund av bullret. Ddrmed har
kontoret och bolaget valt att inte fortsatt planera for ett hotellhem.
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Forandringar for planerad omfattning i foreliggande reviderade inriktningsbeslut i
jamforelse med senaste tidigare reviderat inriktningsbeslut 2016-06-26 presenteras i
nedanstdende tabell:

Reviderat Forslag i Forindrin
inriktningsbeslut | foreliggande g
2016 reviderade
inriktningsbeslut
Bostider 1725 1479 - 246
— varav 1437 1191 -246
bostadsritter
— varav 288 288
hyresritter
Kommersi 90 000 kvm 114 587 kvm +24 587
ella lokaler kvm
Forskole- 20 (5 forskolor 20 (5 forskolor
avdelningar varav 1 fristdende) | varav 1 fristdende)
— varav 20 16
kommunala
Skola - F-6 skola samt F-6 skola
gymnastiksal samt
gymnastiksal
Hotellhem 200 alt. 300 - - 200 alt.
enheter 300 enheter

Férdndringar i Sodra Virtan sedan inriktningsbeslut 2016
Genomférande av arbeten i Hangévagen
For att kunna mojliggora att byggaktorerna i S6dra Virtans norra detaljplan ska
kunna paborja sin byggnation sa snart det &r mdjligt efter detaljplanens antagande,
avser kontoret pabdrja forberedande arbeten. De forberedande arbetena berdr framst
ledningsomléggningar, innan detaljplanen antas.

For att kunna hantera dagvatten fran anslutande exploateringsprojekt Valparaiso
behdver ledningar, som idag ligger pa blivande kvartersmark till kvarteret Hango,
laggas om. Ledningsomlidggningarna avser bland annat en nyforldggning av en stor
dagvattenkulvert (med 2 m diameter) i Hangévagen och i Andra Bassdngvagen.
Dagyvattenkulverten &r ett samarbetsprojekt mellan Stockholms hamnar, Stockholm
vatten och avfall och exploateringskontoret. Omliaggningen av ledningarna forvintas
ta cirka 1,5 - 2 &r och behover ske innan kvarter Hango kan byggas om for att kunna
hantera framkomligheten i omradet. Genom att paborja forberedande arbetena innan
detaljplanen antas effektiviseras utbyggnaden av projektomradet, kan en jimnare
produktionstakt och minskade risker med tidsforskjutningar erhéllas. Atgérderna
mdjliggdr i sin tur ocksa att exploateringskontorets markforséljningar kan ske
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ndrmare i tid efter detaljplanens antagande i jamforelse med om arbetena paborjas
efter detaljplanens antagande.
Tidigare beslut
Virtapiren, Valparaiso och S6dra Virtan ar tre egna projekt med separata budgetar
och ekonomiska beslut. Nedan redovisas samtliga tidigare beslut kring hur
Virtahamnens totalbudget bedomts inom respektive beslut. Utdver detta redovisas
beslut som é&r fattat i stadsbyggnadsndmnd. Beslut om markanvisning inom projektet
har valts att inte redovisas. Beskrivning av innehéll for respektive beslut redovisas i
bilaga 1.

KF 2008-06-09 Utfyllnad av Virtapiren Inriktningsbeslut

EXPLN 2009-12-17 Inriktningsbeslut for Valparaiso och Sédra
Virtan och genomforandebeslut for Virtapiren.

KF 2012-05-28 Reviderat inriktningsbeslut for Valparaiso och
Sédra Virtan och genomforandebeslut for Virtapiren.

SBN 2012-11-22 Redovisning av programsamrad och
stillningstagande infor fortsatt planarbete for S6dra Virtahamnen Sédra
Hamnvigen (Ladugardsgirdet 1:9) i stadsdelen Ladugardsgérdet

SBN 2014-03-27 Liagesredovisning infor fortsatt planering av
Sédra Virtahamnen mm, Ladugardsgirdet 1:9 i stadsdelen Ostermalm (1600-
1800 léigenheter)

SBN 2015-10-15 Startpromemoria for planliggning av Sodra
Virtan, Antwerpen 2 m.fl. i stadsdelen Ladugirdsgirdet (cirka 1500-1700
ligenheter, forskolor, kontor, centrumindamal, park, torg m.m.)

SBN 2016-06-16 Kompletterande startpromemoria for
planliggning av Sédra Virtan, Antwerpen 2 m.fl. i stadsdelen Ladugardsgirdet

KF 2016-09-26 Reviderat inriktningsbeslut for Sodra Virtan och
genomforandebeslut for Sodra kajen.

SBN 2017-08-31 Redovisning av plansamrad och samrad for
fordjupning av MKB samt stéillningstagande infor granskning av forslag till
detaljplan for fastigheten Antwerpen 2 m.fl., Sédra Virtan, del av Norra
Djurgardsstaden i stadsdelen Ladugardsgérdet (1900 ligenheter, forskolor,
kontor, centrum indamal, parker, torg, bad)

EXPLN 2018-04-19 Slutredovisning av Virtapiren
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for projektet Sodra Virtan
enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.
Léonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden Sédra Vartan
Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden tar hdnsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfdllet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsambhetskalkylen har utgétt fran scenariot att uppfora ca 1 480 bostdder varav
ca 20 % hyresrétter och ca 115 000 kvm kontor, centrum, handel, skola och forskola.

Investeringskostnaderna for stadens investeringar och innefattar skola,
gymnastiksal och forskolor i S6dra Virtan uppgér till 514 mnkr. Det har en stor
paverkan pé nettonuvirdet. Om staden inte star for investeringskostnaderna medfor
det att privata aktorer behdver investera i dessa verksamheter.

Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede ett positivt nettonuvérde om cirka 1 278 mnkr inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster, motsvarande cirka 490 tkr/ekvivalent ldgenhet'. Inrédknat
stadens planerade investeringar for skola, gymnastiksal och forskolor blir
nettonuvérdet cirka 764 mnkr. Se vidare bilaga 2, Lénsamhetskalkyl och
exploateringsnyckeltal for reviderat inriktningsbeslut for Sodra Virtan och bilaga 3,
Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for reviderat inriktningsbeslut for
Sodra Virtan, hela stadens investeringar.

Ungefir 20 % av totalt antal kvadratmeter kvartersmark foreslas upplatas med
tomtrétt, resten kommer att siljas. Exploateringsgraden uppgar till 4,42.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka 3 392 mnkr for
exploateringsndmndens del, och 4 063 mnkr totalt for staden, varav cirka 177 mnkr
ar utgifter fore ar 2019, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst
utredningar, framtagande av systemhandling m.m.

Inkomsterna berdknas till cirka 260 mnkr, varav huvuddelen utgors av
ersttningar fran ledningsdgare for ledningsarbeten och erséttningar fran
byggaktorerna for schaktning av massor och spont pa kvartersmark.
Forséljningsinkomsterna beréknas till cirka 4 132 mnkr och reavinsten beréknas
uppga till cirka

4 007 mnkr.

Byggherrarna bekostar framtagande av detaljplaner och dartill kopplade
utredningar. Staden bekostar alla utredningar och program i tidiga skeden, samt VA-
anslutning vid tomtréttsupplatelse.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 935
tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan

! Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostédder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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nedlagda utgifter. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till cirka 145 %. Inrdknat stadens alla investeringar blir tickningsgraden cirka

123 %.

All ekonomisk risk avseende byggaktorernas del av projekteringen star de sjalva
for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 3 392 mnkr och
investeringsinkomsterna till cirka 260 mnkr i 16pande prisniva.
Forsdljningsinkomsterna berédknas till cirka 4 132 mnkr. Utfallet 6ver aren berdknas
bli enligt nedanstiende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 2022 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -176.6| -11.3| -27.5| -168.8| -4369| -2571.0| -3392.1
Inkomster (exkl. forsiljning) 1.6 1.3 0.0 0.0 14.8 2421 2599
Nettoutgift (-) /-inkomst -174.9 | -10,0| -27.5| -168,8 | -422,1| -23289| -3132.2
Forsaljningsinkomst 0.0 0.0 0.0 18399 7580| 15344 41322

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna finansieras via

exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2019. Behov av medel for éren
dérefter far beaktas i exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsnamndens resultat enligt

nedanstiende tabell:
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom.
Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 0,0 2 2 12,5 max 125
Internriinta 0.0 0.0 0.0 0.0 00| max-29.9
Avskrivningar 0,0 0,0 0.0 0.0 0,0 | max-76.8 | ar2029
Reavinster/forluster 0,0 0,0 1755.7| 745,0| 13716 134.4 totalt
4006.8

Sumina resultatpaverkan 0.0 0,0 1761.9| 751.2 | 1384.1
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

. R R =22 27 -3.9 llan -4.1
Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.0 ‘ e 5.4
Underhallskostnader 0,0 0,0 0.0 0.0 0,0 | mellan 0 och -
trafiknimnden 49
Sumina resultatpaverkan 0,0 0,0 -2,2 -2,7 -3,9
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomférandet uppga till cirka 10
mnkr. Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndimnden
beréiknas uppga till maximalt cirka 110 mnkr om &ret, med en minskning 6ver tid
genom avskrivningar. Intdkterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka
13 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till cirka 4 007 mnkr.

Ekonomiska osékerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden (se
Risker och Osikerheter). Det ar svart att i detta tidiga skede forutse stadens utgifter
och intékter i projektet Sodra Vértan.

Utbyggnaden sker under en léng tid. Intdktssidan dr ddrmed en osékerhet.
Markpriset ar knutet till ett index som foljer prisutvecklingen for bostader och
kommersiella lokaler. Redovisade siffror i kalkylen bygger p& markpriser som ar
indexerade. Prisutvecklingen for bostédder och kommersiella lokaler far dédrfor en
direkt effekt pa inkomsterna och nuvirdet. Forutom prisutvecklingen pa mark som
séljs har ocksa exploateringsgraden, andelen bostdder och kommersiella lokaler samt
upplatelseform stor betydelse pa inkomsterna och nuvérdet.

For att hantera osdkerheter och risker for projektet har kanslighetsanalyser
genomforts, for att kunna bedoma att projektet har tillrdckligt med marginaler.
Exempel pa detta &r bullerforutsattningar som innebér minskad bostadsexploatering.
Slutsats-ekonomi
Sammanfattningsvis kan konstateras att stadsutvecklingen i Sodra Vartan innebér ett
positivt resultat for staden. En majoritet av marken kommer att siljas.
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Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for hela projektet Sodra Vértan
redovisar i detta tidiga skede positivt nettonuvédrde om ca 1278 mnkr, vilket
inkluderar samtliga projekt inom Sddra Vértan exklusive Sodra Kajen. Sodra Kajen
har brutits ut fran projektkalkylen for Sodra Virtan efter erhéllet genomforandebeslut
2016-06-26. Jamfort med det reviderade inriktningsbeslutet for Sodra Vértan fran
2016-06-26 ar resultatet dock sdmre. I foreliggande reviderade inriktningsbeslut,
med Sédra Kajens nettonuviarde om -220 mnkr inréknat, uppgar totalekonomin for
projektet Sodra Virtans nettonuvérde till 1 058 mnkr. Detta kan jamforas mot 1 400
mnkr i nettonuvérde for projektet som redovisades i det reviderade
inriktningsbeslutet fran 2016-06-26. Forsdmringen i projektets nettonuvérde beror
framst pa dndrad omfattning av projektet dar antalet bostdder minskats pa grund av
inférande av en F-6 skola och bullerforutséttningar i omradet. Planerat antal
kommersiella lokaler i projektet har diremot 6kat da antalet bostdder minskat med
anledning av andra bullerforutséttningar och dndrad omfattning for planerad
bebyggelse.

Lonsamhetskalkyl for genomforandebeslut arbeten i Hangévagen
Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for genomférande-beslutet &r en del av
det reviderade inriktningsbeslutet i projektet Sodra Viartan. Projektet innehaller
huvudsakligen anldggningsarbeten och redovisar negativt nettonuvirde om ca 120
mnkr. Investeringsanalysen enligt nuvdardesmetoden redovisas i bilaga 4.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka 132 mnkr.
Utgifterna avser fraimst ledningsomldggningar, bland annat en nyforldggning av en
dagvattenkulvert (med 2 m i diameter).

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 132 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack |

Investering t.o.m.

Mnkr 2018 | 2019 | 2020 2021 2022 | Senare | Totalt
Utgitter inkl. forvarv (-) 0.0 0.0 -50.3 -41.2 -40.4 0.0 -1319
Inkomster (exkl. forsdljning) 0,0 0.0 0,0 0.0 0.0 0.0 0.0
Nettoutgift (-) /-inkonst 0,0 0.0 -50,3 -41,2 -404 0,0 -131,9
Forsiljningsinkomst 0.0 0.0 0,0 0,0 0.0 0.0 0.0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2019. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i namndens kommande budgetarbete.
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Driftbudget

De beriknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréknas inte ndmnvart paverkas av
genomforandet. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till maximalt cirka 5 mnkr om &ret, med en
minskning &ver tid genom avskrivningar.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka projektets ekonomi. Utgifterna kan oka
om ofdrutsedda hinder uppstar eller om omfattningen visar sig vara hogre én det som
ar kalkylerat. Om arbetena av nagot skél maste forceras innebér det eventuellt hogre
utgifter.

Slutsats-ekonomi

Genomforandeatgirder i Hangoviagen innebdr att staden tidigareldgger investeringar i
Sodra Virtan innan projektets detaljplan for Sodra Vértan norra fardigstélls. Detta
bade for att inom projektet far en effektivare och jamnare produktionstakt fér staden
samt for att kunna mojliggora att byggaktdrerna kan paborja sin byggnation sa snart
det gé efter att detaljplanen antas. Genom att paborja stadens arbeten innan
detaljplanen antas mojliggdrs ocksa att markforsiljning kan ske till staden i ett
tidigare skede d4n om arbetena pébdrjas efter att detaljplanen antas. Det finns en risk
att detaljplanen skjuts i tid och att det blir ett glapp mellan utbyggnaden av kontoren
och de fortida investeringarna som genomfors. Kontoret bedomer dock sannolikheten
for forgavesarbeten som lag. Detta da omradet inte kommer utformas pé annat sétt dn
att ledningsomldggningarna behdver dndé ske sa som planerat i detta
genomforandebeslut.

Lonsamhet, Vartahamnens totalekonomi

Virtahamnen omfattar utdver Vértapiren, Valparaiso och Sodra Vértan dven
delprojekten Hamnpéafarten och Sédra Kajen (Sodra). Lonsamhet ska sdkerstéllas i
Virtahamnen som helhet, dérfor redovisas nedan totalekonomin for samtliga fem
projekt som ingar i projektpaketet.

Valparaiso

For projektet Valparaiso har en beddmning gjorts att inte revidera projektets utgifter
och intékter, utifrén senaste reviderade inriktningsbeslutet (KF 2012-05-28). En grov
uppskattning ar att bade utgifter och intékter 6kat nagot sedan tidigare beslutstillfille.
Tidigare nettonuvirde som visade pé ett underskott om ca 890 mnkr bedéms darmed
fortfarande vara aktuellt.

Virtapiren och Hamnpdfarten

Projektet Virtapiren har ett reviderat genomforandebeslut (KF 2012-05-28), dir dven
ca 890 mnkr i utgifter for ny infrastrukturdel (projekt Hamnpéfarten) i anslutning till
sjdlva hamnomradet Virtapiren ingér. For projektet Hamnpéfarten har en bedomning
gjorts att inte revidera projektets utgifter, varpa investeringsanalysen enligt
nuvardesmoteden fortsatt ger ett underskott om ca 720 mnkr f6r denna
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infrastrukturdel. Projektet Hamnpéafarten belastar enbart exploateringsndmndens
kalkyl. Sjdlva hamnomradet Virtapiren &r slutfort och investeringen har finansierats
gemensamt av Stockholms hamnar (25 %) och exploateringskontoret (75 %). Vid
tidpunkten for det reviderade genomforandebeslutet for Virtapiren (kalkylvérde
2011-06, exkl. infrastrukturdel) berdknades nettonuvérdet av investeringen till ca 310
mnkr. Nuvérdet berdknades pa 85-ars prognos av det operativa resultatet fr.o.m.
2012 av hamnverksamheten samt pa utgifterna av investeringen.
Exploateringskontoret har tillsammans med Stockholms hamnar granskat utfallet av
investeringen och tagit del av Stockholms hamnars totalkalkyl 6ver prognostiserade
intdkter pa 85 ars sikt fr.o.m. &r 2012. Stockholms hamnar har kompletterat kalkylen
med det bokforda operativa resultatet for investeringen for aren t.o.m. 2018.
Nuvirdesberaknat till ar 2019 blir nettonuvérdet for investeringen 1 Vartapiren (exkl.
infrastrukturdel) 1 262 mnkr, se uppstéllning i tabellen nedan:

Nuviirdesberikning investering Virtapiren

(Belopp i thr)

Nuvirde av prognostiserat operativt resultat ar

2019 t.om. ar 2100 3765 055
Bokforda utgifter for investeringen: -2 981411
Bokfort operativt resultat ar 2016 t.o.m. 2018: 478 356
Nettonuviirde ar 2019 1262 000

Redoavisning av investering Vdrtapirven t.o.m. ar 2019

Sédra Virtan

Projektet Sodra Vértans nettonuvirde enligt forslag i foreliggande reviderade
inriktningsbeslut uppgér till cirka 1 278 mnkr.

Sodra Kajen

Projektet Sodra Kajen har ett genomférandebeslut fran 2016-06-26 och inryms i
inriktningsbeslutet for Sodra Virtan. Projektet har dock i foreliggande reviderade
inriktningsbeslut brutits ut frn kalkylen. Investeringsutgifterna for Sdra Kajen och
nettonuvérdet for projektet ingar ddrmed inte i de siffror fér S6dra Virtan som
tidigare presenteras i detta reviderade inriktningsbeslut. For projektet S6dra Kajen
har en beddmning gjorts att inte revidera projektets utgifter, varpa
investeringsanalysen enligt nuvirdesmoteden fortsatt ger ett underskott om ca 220
mnkr.

Nettonuvdrde Virtahamnen

Virtahamnens totala ekonomi, exklusive stadens andra investeringar i skola,
gymnastiksal och forskolor, pavisar ett positivt nettonuvarde ca 710 mnkr &r 2019.
Det konstateras att bade projektet Sodra Vértan och den sammantagna ekonomin for
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Virtahamnen utan dessa investeringskostnader pavisar ett hogt nettonuvirde. Aven
dé projektet Valparaiso dr berdknas for att erhélla ett negativt nettonuvirde med ca -
890 mnkr pavisar Véirtahamnen ett positivt nettonuvirde. Vartahamnens
sammantagna totala ekonomi ar god utifran dessa forutséttningar.

Den sammantagna ekonomin med nettonuvérde for projekten som ingar inom
Virtahamnens totalekonomi, exkluderat stadens andra investeringar i omréadet (skola,
gymnastiksal, forskolor), redovisas i tabellen pd kommande sida:

Projekt ingaende i Virtahamnen: Nettonuviirde
(mnkr)

Valparaiso - 890
Virtapiren 1262
Hamnpafarten - 720
Soédra Virtan 1278
Sédra Kajen - 220
Summerat Virtahamnen: 710

Nettonuvdrde Viirtahamnen dar 2019 exkluderat stadens investeringar

Nettonuvdrde Virtahamnen dar 2019 exkluderat stadens investeringar
Staden har en ambition att bygga en kommunal skola med Virtahamnens totala
ekonomi, inklusive stadens investeringar skulle medfora ett positivt nettonuvirde pa
ca 196 mnkr.

Nettonuvérdet for den sammantagna ekonomin for projekten som ingar inom
Virtahamnens totalekonomi, inkluderat stadens andra investeringar i omradet (skola,
gymnastiksal, férskolor), redovisas i nedan tabell:

Projekt ingiende i Viirtahamnen: Nettonuviirde
(mnkr)

Valparaiso - 890
Virtapiren 1262
Hamnpafarten - 720
Sédra Virtan 764
Sodra Kajen -220
Summerat Viirtahamnen: 196

Nettonuvéirde Viirtahamnen ar 2019 inkluderat stadens investeringar

24



Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vision, mal i stadens
budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Planeringen och genomf6randet av S6dra Vértan i Norra Djurgardsstaden gors
med utgédngspunkt i dversiktsplanen och mél i stadens budget. Norra Djurgardsstaden
ar ocksé ett av stadens héllbarhetsprofilomraden och har ett sérskilt
Hallbarhetsprogram som antogs av kommunfullméktige 2010.
Bostadsbebyggelse
Norra Djurgardsstaden &r en fortséttning av innerstaden med tit och stadsmissig
karaktir. Héar blandas bostéder, arbetsplatser, service, forskolor, skolor, kultur, idrott
samt parker och gronomréden. Exploateringen i Sodra Vértan avser cirka 1 500
lagenheter och &r en del i stadens mél om 140 000 nya bostédder till 2030. Projektet
innehaller bade bostadsrétter och hyresritter, i den man det &r mojligt genom att
samtidigt fa en god projektekonomi.

Lokaler

Inom Soédra Virtan planeras for ca 115 000 kvm kommersiella lokaler.
Kontorsbebyggelse dr planerad i de l1dgen dér buller fran fartyg férvintas vara som
hogst och kommer utgora skdrmande bebyggelse for de planerade bakomliggande
bostiderna. Aven bottenvaningarna planeras med lokaler.

Inom So6dra Vértan planeras for en skola F-6 med tillhorande gymnastiksal samt
20 stycken forskoleavdelningar uppdelat pa fem forskolor.

Hallbarhet

Sodra Virtan ingér i stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden som ér ett av
stadens hallbarhetsprofilomraden, dér stora satsningar inriktas pa hallbart
stadsbyggande.

Markanvisade byggaktorer i Norra Djurgardsstaden étar sig att aktivt delta i
hallbarhetsarbetet genom att uppfylla kraven som beskrivs i upprittat
handlingsprogram, dér hallbarhetskraven for Sodra Vértan preciserats och bildggs
markanvisningsavtalen. Handlingsprogrammet innefattar bland annat krav pa
gronytefaktor, avfallshantering och energiprestanda.

Sodra Virtan planeras for ett s& lagt behov av bilanvdndning som méjligt, for att
fraimja géng, cykel och kollektivtrafik. Genom S6dra Vértan planeras Sodra
Hamnvégen till en boulevard for att ge plats for cykelbanor och egna
kollektivkorfalt.

Ingen gatuparkering planeras i omradet utan all parkering ska 16sas i
underbyggda garage. For projektet Sodra Vértan tillimpas planeringsverktyget
"Mobilitetsindex", vilket &r en tillimpning av stadens nya riktlinjer "projektspecifika
och grona parkeringstal". Tillimpning av mobilitetsindex avser sékerstélla hallbart
resande och transporter i omradet. Markanvisade byggaktorer inom Sodra Vartan far
darfor mojlighet att inom bestdimda ramar paverka hur méanga parkeringsplatser, som
ska uppforas for deras respektive projekt. Exempelvis genom att satsa mer pé bland
annat cykel- och mobilitetstjénster.

Miljo
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Historisk industri- och hamnverksamhet har lett till att marken pa manga platser ar
fororenad. Oversiktliga markundersdkningar ir utforda och en riskbeddmning med
maétbara atgardsmal &r gjord infér kommande marksanering. Kontroll av yt- och
grundvatten sker i omradet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Forslaget ianspraktar inga gronytor. I planomradet planeras for nya parker.
Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande av bostdder inom
fastigheten uppfylla nivaer for energianvéindning om 40 till max 50 kWh/kvm per éar.
Tillganglighet

All planering av den yttre miljon har skett och sker fortsatt med sarskild hansyn till
behoven hos éldre och personer med funktionsnedséttning. Exploateringen ska
genomfOras inom ramen for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en
tillgénglig och anvindbar utemiljo.

Tillgdnglighetsfragorna har och kommer fortsatt att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseformaga. Omradet som bebyggs har
mycket smé terrdngskillnader.

Paverkan pa barn

En social konsekvensanalys har tagits fram i samband med planprocessen dér det
ingatt att studera forslagets paverkan péa barn och deras livsmiljo. I det reviderade
forslaget foreslas en skola, F — 6, uppforas centralt i exploateringsomradet intill en
mindre planerad park i mellandelen och i nidrheten av en storre planerad stadspark i
sOdra delen. Nuvarande planerad tillgénglig vistelseyta for parken i mellandelen
kommer fordndras i det foreslagna omradet for uppforande av en F-6 skola med
tillhdrande gymnastiksal. I det fortsatta utredningsarbetet kommer det faststéllas om
dndrad omfattning och utformning av tillgénglig vistelseyta inom planomrédet.
Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten skall 1 % av stadens byggkostnad avsiittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samradd med Stockholm Konst. Inom projektet Sodra Virtan
har ett konstprogram tagits fram och konstnérer har valts for skissuppdrag. Beslut
kring genomfoérande av konstnirlig gestaltning sker i samband med
genomforandebeslutet

Genomférandefrdagor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en oversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med S6dra Virtans norra detaljplan kommer att paga till och med ar 2020. Sédra
Virtans sodra detaljplan berdknas paga till och med senhdsten ar 2021. Tidplanen for
den sddra detaljplanen &r beroende av att tidplan for jarnvédgsplan (se under Risker
och Osdkerheter, Bangdrd) hélls.

Nista beslutstillfélle infaller nar 6verenskommelse om exploatering traffas med
exploatorerna dé ska exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut for Sodra
Virtans norra detaljplan. Detta berdknas preliminért ske kvartal 4 2020.
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Direfter ska 6verenskommelse om exploatering samt genomforandebeslut fattas
for Sodra Virtans sodra detaljplan.

Markanvisningar ska ske i Sodra Vértans detaljplan for mellandelen. Det ar oklart
ndr i tid detta beréknas.
Risker och osédkerheter
Projektet Sodra Vértan ér ett komplext stadsutvecklingsprojekt. Utbyggnaden ar
forenad med ett flertal risker och osdkerhetsfaktorer.
Bangdrd
For att mojliggora utbyggnaden av omradet, enligt detaljplaneforslaget, for omradets
mellan och sodra delar krévs att Trafikverkets ostra del av Virtabanans bangard
avvecklas (benimns Ostra bangarden).

i an
* Val araiso\- N

Bangarden utgdr idag en barridr mellan Géardet och den nya stadsdelen i
Virtahamnen. P4 marken dir Ostra bangarden ligger idag planeras Sodra
Hamnvégen breddas for att kunna hantera god framkomlighet for gang, cykel,
kollektivtrafik och kapacitet att klara stundtals stora floden av fordon till och fran
fartyg i Frihamnen.

Om bangérden avvecklas finns en mdjlighet att pa langre sikt kunna exploatera
mark intill Tegeluddsvégen. Om bangarden inte avvecklas krévs att
detaljplaneforslaget gors om. Exploateringen i omradet bedoms bli betydligt ldgre.

Sedan ar 2013 har staden bedrivit ett gemensamt arbete med Trafikverket for att
hitta en ldmplig 16sning for att kunna ersétta den jarnvagskapacitet som forsvinner
om den Ostra bangarden liggs ned. Flera olika utredningsalternativ har provats. Det
alternativ som Trafikverket accepterar &r att den Véstra bangarden byggs om och
utdkas med ett ytterligare spar.
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Det femte sparet behdver placeras séder om befintliga spar pa Vastra bangarden
och inkréktar ddrmed pa Kungliga Djurgérdsforvaltningen (KDF) mark samt deras
arrendator Kungliga Tennisklubben (KLTK) byggnader. Ett gemensamt arbete pagar
med KDF och KLTK for att finna I6sningar hur de ska erséttas.

Avvecklingen av den Ostra bangarden kriver ett beslut frn Trafikverkets
styrelse kring avveckling. Eventuellt krivs dven ett regeringsbeslut.
Ombyggnationen av ett femte spar vid den Vistra bangérden kréver en jarnvagsplan.

En risk for utbyggnaden av den Véstra bangarden ar dock Trafikverkets reservat
for Ostlig forbindelse. Ostlig forbindelse lyftets ur Trafikverkets investeringsplan
(nationella plan) &r 2018. Ett arbete har dérefter pagatt kring att precisera
riksintresset for viagen. Beslut kring precisering av reservaten véntas kring kvartal 2
ar 2020. I det arbetsmaterial som Trafikverket tagit fram kring preciseringen har
framkommit att forslag till reservat for tunnel ligger under Stordngsbotten och den
Vistra bangarden. Om Trafikverket kréver en skyddszon ovan tunneln (dé tunneln
inte ligger sé& djupt) kan detta forsvara utbyggnaden av den Vastra bangarden.

Trafikverket arbetar med att fortydliga vad ett eventuellt reservat vid
Storéngsbotten och den Vistra bangdrden kan innebdra. Nir detta &r klargjort ska
staden och Trafikverket traffat ett avtal kring start av jarnvégsplan. En jarnvigsplan
berdknas paga under ett och ett halvt ar.

Jarnvigsplanen kommer villkora avvecklingsbeslutet av den Ostra bangarden
samt antaganden av de sddra och mellersta delarna av sddra Vértans detaljplan.

Arbetet med att avveckla den Ostra bangarden har pagatt under mycket lang tid
och alla parter ar vil insatta i projektet och samarbetar i frdgan. En gemensam
styrgrupp mellan Trafikverket och staden é&r tillsatt. Det finns en risk att
Trafikverkets styrelse och eventuellt regeringen inte fattar ett avvecklingsbeslut samt
att ett eventuellt reservat for Ostlig forbindelse forsvarar utbyggnaden.
Kollektivtrafikforsorjning
Kollektivtrafikens utbyggnad ar en viktig forutsittning for en framgangsrik
utveckling och utbyggnad av stadsutvecklingsomradet. Hallbarhetsprofilen for
omrédet gor att fungerande kollektivtrafik ar extra viktig. Region Stockholm har
sedan &r 2017 utrett hur Norra Djurgérdsstaden ska trafikforsorjas. Ett beslut kring
trafikmedel vintas ske inom en nirtid, det rdder dock oklarhet om beslut fattas samt
kring finansiering.

Konjunkturférdndringar

Efter samrad skett for detaljplanen Sodra Vértan arsskiftet 2016/2017 har
marknadsldget forandrats for bade bostdder och kommersiella lokaler. For bostader
har markpriset mattats av sedan markanvisningar erhéllits medan markpriset for
kommersiella lokaler for kontors- och centrumédndamal har dkat.

Projektet kommer att byggas under flera &r och i olika etapper vilket gor att olika
ekonomiska forutsédttningar kan komma att rada. Exploateringskontoret kommer
arbeta for en flexibilitet i for utbyggnaden av omradet som sker etappvis, for att
parera och till viss del anpassas till eventuell konjunkturcykler p4 marknaden.
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Buller

Bullret fran fartygen stéller sirskilda krav pa byggnader samt utbyggnadsordning av
projektet. Omfattande bullerutredningar for S6dra Virtan har tagits fram och
utredningsarbete pagér fortfarande. Osédkerheter kring om delar av planerade
bostadsbebyggelse inom Sédra Vartans mellersta del kan uppforas behover fortsatt
hanteras i investeringskalkyler for Sodra Vértan.

Markféroreningar

I omradet har verksamheter bedrivits med bl.a. oljeprodukter och fororeningarna
utgors huvudsakligen av petroleumprodukter (aromater, alifater, PAH och BTEX).
Aven hogre halter av tungmetaller forekommer stillvis. Utforda miljétekniska
markundersdkningar visar pa allt frdn rena omréaden till omraden med hogre
fororeningshalter.

En riskbedomning med matbara atgardsmal har tagits och samrad har skett med
Lansstyrelsen kring hur féroreningarna ska hanteras. Kontrollprogram kommer tas
fram i samrad med tillsynsmyndigheten infor varje saneringsetapp.

For de olika projekten inom Norra Djurgardsstaden schaktas massor med for
hoga fororeningshalter bort och vidare till Masslogistikcenter (MLC), som dr beldget
inom omradet Frihamnen, ddr massorna siktas och sorteras. De massor som
ateranvinds anvénds till terfyllnad i projekten inom Norra Djurgardsstaden och
endast de utsorterade massorna transporteras till externa mottagningsanlaggningar.
Massor som har tillrickligt goda tekniska egenskaper och innehar halter som ligger
inom ramen for de godkdnda métbara atgdrdsmalen dteranvénds inom omradet.
Genom denna masshantering minskas antalet l&nga transporter och mangden massor
som ska deponeras. De massor som innehar for hoga fororeningshalter kors direkt
vidare till externa mottagningsanldggningar.

Grundldggningsforhdllanden

Grundldggningsforhéllanden &r en risk som tidigt identifierats inom projektet. Under
detaljplaneprocessen har kompletterande grundundersokningar genomférts och gator
som har behov av grundforstirkning har identifierats. Metodval for forstérkning
kommer ske i bygghandlingsskedet. I projektets kalkyl har palning valts for att
forsdkra sig om att kostnaden ticks in.

Tillstand enligt miljobalken

Att utfora arbete i vatten kréver tillstdnd enligt miljobalken. Erfarenhet visar att
tillstdndsprocessen kan ta véldigt lang tid.

For att minska de tidsrisker som kan uppsta till foljd av tillstaindsansokan for de
utbyggnader i den norra detaljplanen som planeras har kontoret i god tid forberett
tillstdndsprocessen. Ansokan planeras skickas in till mark- och miljodomstolen ett ar
innan detaljplanen beréknas antas.

Tidsrisker

Projektet &r stort och komplext dér risker finns for tidsforskjutningar. Tidsméassiga
forskjutningar far stora konsekvenser pa den totala slutkostnaden for ett sddant hér
stort projekt med lang genomforandetid och stora utgifter. For att minska risker kring
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tidsforskjutningar har projektet genomfort ett antal genomforandeétgarder, bland
annat ombyggnaden av Sodra Kajen, dér en investering beddémdes behdvas ske da
kajen var i sa pass déligt skick. I intilliggande projekt har delar av en ny vég,
Hamnpéfarten, byggts for att minska genomforandetiden. Genom att pabdorja
arbetena i Hangdvégen innan detaljplanen for den norra delen mojliggors att
byggaktorerna hér kan pabdrja sina arbeten sé snart det gér efter att detaljplanen
antas. For staden innebér detta en jamnare produktionstakt och m&jliggdr en mindre
risk med tidsforskjutning i projektet.

Kommunikation

Delaktiga parter i utbyggnadsforslaget utover exploateringskontoret r
stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret, miljoforvaltningen, utbildningsforvaltningen,
idrottsforvaltningen, SISAB, STOKAB, Skanova, Ellevio, Stockholm exergi,
Stockholm vatten och avfall, Ostermalms stadsdelsforvaltning och Stockholms
hamnar.

Utbildningsférvaltningen avser att besluta om uppfoérande av en skola med
tillhdrande gymnastiksal i omrédet om fortsatt planarbete pavisar att det kan
mojliggoras. Tidig utredning av skola har paborjats av SISAB pa uppdrag av
Utbildningsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av bostadder i projektet
till vissa funktionshindrade enligt Lagen om stdd och service (LSS) och med hansyn
till Socialtjénstlagen (SoL). Planering for detta kommer ske i S6dra Virtans
mellandel. Stadsdelsforvaltningen har beréknat att antalet forskoleavdelningar kan
uppga till 20 stycken i omradet. De har ocksa framfort att det 4r 6nskvart med fem
forskoleavdelningar i den planerade F-6 skolan i mellandelen. I nuldget &r det
planerat for att nio avdelningar ska bedrivas i kommunal regi och fyra avdelningar i
privat regi. De resterande avdelningarna kommer bestimmas i ett senare skede om de
ska vara privata eller kommunala.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksa ut till
ledaméterna i Ostermalms stadsdelsnimnd.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

[ Sodra Vértan och Norra Djurgardsstaden finns goda méjligheter att bygga en ny
levande och héllbar stadsdel med bostdder och arbetsplatser i ett av Stockholms bésta
lagen med nérhet till city, natur och vatten. Projektet medfor att fororenad
industrimark omvandlas till en attraktiv del av staden.

Kajstraket dr en viktig kvalitet i S6dra Virtan och utifrén sitt ldge vid vattnet ar
bebyggelsen och dess gestaltning en viktig del i att tillvarata detta virde. Kontorets
ambition &r att detta skall bli en attraktiv och tillgidnglig plats med goda méjligheter
till utevistelse och rekreation och ge mervérden till hela stadsdelen. Kontoret
beddmer det som positivt for kajstraket att utomhusbadet utgar till forman for dessa
virden.

I projektet foreslas en ny skola. En ny skola kommer bidra till att fler familjer kan
ge sina barn mojlighet véxa upp med nérhet till utbildning och gemenskap med
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nirboende i en blandad och attraktiv stadsmiljo. For att skapa en attraktiv stadsdel &r
det bland annat viktigt med nérhet till skola, forskolor, arbetsplatser, service och
andra publika verksamheter.

Genom att paborja genomforandearbeten i de norra delen av projektomradet
mojliggors att kontorsbyggaktorerna i detta omrade snabbare kan tilltrdda marken
och paborja sin byggnation. Kontoret beddmer det som positivt att omradet borjar
byggas ut och verksamheter etableras pa platsen. Det skapar en trygghet for bade
befintliga och nytillkomna verksamheter och tillfér omradet en 6kad attraktivitet, da
omrédet borjar befolkas och besdkas mer over tid.

Kontoret &r positivt till foreslagen byggnation i S6dra Virtan.

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett valbehovligt
tillskott av bostdder och kommersiell bebyggelse med skola, férskolor, handel,
centrum och kontor i ett bra kommunikationsldge samtidigt som det kan 6ka bade
trivseln och sikerheten i omréadet.

Exploateringskontorets forslag

Exploateringskontoret foreslar att exploateringsnimnden godkanner fortsatt
utrednings- och projekteringsarbete samt 6vriga forberedande arbeten upp till 230
mnkr for Sodra Vértan i Norra Djurgérdsstaden samt foreslar att kommunfullméaktige
godkénner utgifterna och ger exploateringsnimnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att fortsétta utredningarna.

Exploateringsndamnden godkanner for sin del genomforandet av exploatering
inom Sodra Vértan, omfattande investeringsutgifter om ca 132 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkdnner genomforandet och ger exploateringsndmnden,
genom exploateringskontoret, i uppdrag att genomfora projektet.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutldtande daterat den 16 mars 2020 har i
huvudsak foljande lydelse.

Exploateringen i Sodra Virtan avser cirka 1 500 ldgenheter och bidrar till stadens mal
om att bygga 140 000 nya bostader till 2030.

For att skapa en attraktiv stadsdel &r det viktigt med nérhet till skola, forskolor,
arbetsplatser, service och andra publika verksamheter. I S6dra Vértan finns goda
mojligheter att bygga en levande och héllbar stadsdel med bostdder och arbetsplatser i
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ett av Stockholms bésta lagen med nérhet till city, natur och vatten. Projektet medfor
att fororenad industrimark omvandlas till en attraktiv del av staden.

Kollektivtrafikens utbyggnad ér en viktig forutsattning for utveckling och
utbyggnad av Norra Djurgéardsstaden. Omradets hallbarhetsprofil gor en fungerande
kollektivtrafik extra viktig. Det rdder oklarhet angéende tidpunkt for regionens beslut
om kollektivtrafiklosning och finansiering av denna. Stadsledningskontoret vill i det
sammanhanget patala att ansvaret for finansieringen av kollektivtrafik vilar pa Region
Stockholm.

Stadsledningskontoret vill &ven understryka vikten av att Trafikverkets arbete med
att upprétta en ny jarnvagsplan prioriteras. Ett beslut om ny jarnvégsplan ér av
avgorande betydelse for projektet Sodra Viartans framdrift.

I budget 2020 framgér att samlokalisering av forskola och skola vid
nybyggnadsprojekt bor ske genom att forskolan helt integreras i skolbyggnaden.
Stadsledningskontoret noterar att stadsdelsnimnden i enlighet med den malséttningen
har framfort att det dr onskvért med fem forskoleavdelningar i den planerade F-6
skolan.

I syfte att begransa kommunkoncernens skuldokning anger stadens
investeringsstrategi att kalkylen for ett exploateringsprojekt i normalfallet ska bara
investeringsutgifterna for det behov av kommunal i service i form av till exempel
forskolor, skolor och idrottsanldggningar som uppstér som en direkt konsekvens av
bostadsprojektet. For att finansiera projektets investeringsutgifter planeras for en storre
andel bostadsrétter jimfort med hyresrétter. Forséljningsinkomsterna ska dven bidra
till finansieringen av planerade investeringar i skola, gymnastiksal och forskolor.

Stadsledningskontoret konstaterar att projekt Sodra Viartan bedéms bli 16nsamt
dven efter det att planerade investeringar i skola, gymnastiksal och forskolor i enlighet
med strategin belastat projektkalkylen.

Tidsmaéssiga forskjutningar far stora konsekvenser pa den totala slutkostnaden for
ett stort projekt med 1dng genomforandetid. Genom att pabdrja arbetena i Hangovagen
mojliggors for byggaktdrerna att paborja sina arbeten i direkt anslutning till
detaljplanens antagande. Stadsledningskontoret delar nimndens bedémning att risken
for forgévesarbeten &r 1ag, men att det finns en risk att anldggningsarbeten genomfors
tidigare &n nddvéndigt.

Stadsledningskontoret foreslar att reviderad inriktning for projekt Sodra Virtan i
Norra Djurgardsstaden godkénns och att exploateringsndmnden medges ritt att
fortsétta planera forutsdttningarna for exploatering inom projekt Sodra Vértan till en
investeringsutgift upp till 230 mnkr som underlag for kommande genomf6randebeslut.
Stadsledningskontoret foreslar vidare att exploateringsnamnden medges rétt att
genomfora exploatering inom del av S6dra Virtan i Norra Djurgérdsstaden till en
investeringsutgift om 132 mnkr. Utgifterna for 2020 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2021.
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