Stockholms
stad

Utlatande Rotel | (Dnr KS 2023/320)

Overenskommelse om exploatering med forsaljning
inom kvarter Starkstrommen 2 och 4 m.fl., i Norra
Djurgardsstaden, Ostermalm med Ankarspik 120 AB
(Vasakronan) samt exploatering med
tomtrattsupplatelse for driftdepa till Trafikverket

Genomfdrandebeslut
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Exploateringsndmnden medges réatt att genomféra exploatering inom
kvarter Starkstrommen 2 och 4 samt del av Hjorthagen 1:1 till en
investeringsutgift om 100 mnkr, investeringsinkomst om 65 mnkr och
forsaljningsinkomst om 15,7 mnkr.

2. Utgifterna for ar 2023 ska rymmas inom namndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2024.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Projektet kvarteret Starkstrommen 2 och 4 med flera i Norra Djurgardsstaden syftar
till att mojliggora uppforandet av ett nytt kontorshus pa Vasakronans fastigheter
Starkstrommen 2 och 4 samt en ny driftdepa for Trafikverkets verksamhet pa Norra
lanken. Staden har i genomforandeavtal med Trafikverket om Norra lanken fran ar
2004 forbundit sig att tillhandahalla mark for driftdepan.

Pa Vasakronans fastigheter rivs tva aldre byggnader, vilket ger plats for ett nytt,
storre kontorshus. | byggratten ingar 200 kvm av fastigheten Hjorthagen 1:1 som
staden saljer till VVasakronan. Till Trafikverket upplats ett omrade om 3 500 kvm med
tomtratt genom avstyckning fran stadens fastighet Hjorthagen 1:1.

Overenskommelser om exploatering tecknas med Vasakronan och Trafikverket.
Overenskommelsernas giltighet ar villkorad av att kommunfullmiktige godkéanner
foreliggande forslag till genomférandebeslut.
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De sammanlagda investeringsutgifterna i I6pande prisniva beraknas till cirka 100
mnkr. Inkomsterna i I6pande priser berdaknas till cirka 65 mnkr och markférsaljningen
till Vasakronan uppgar till cirka 15,7 mnkr.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet som bidrar med arbetsplatser till
stadsutvecklingen i Norra Djurgardsstaden och samtidigt innebér att staden kan
uppfylla atagandet i genomfoérandeavtalet for Norra Lanken om att tillhandahalla
mark for en ny driftdepa.

Foredragande borgarradets synpunkter

Jag valkomnar projektet som innebar ett nytt kontorshus och en ny driftdepa. Det nya
kontorshuset kommer att bli en ny entré till Hjorthagen, vilket &r ett led i
stadsutvecklingen i Norra Djurgardsstaden. Totalt mojliggors ca 2 000 arbetsplatser
varav merparten aterfinns inom kontorsbyggnaden, men dven inom handel, service
och inom depaverksamheten.

Driftdepan byggs for Trafikverkets verksamhet pa Norra lanken och &r nagot som
staden har i sitt genomférandeavtal med Trafikverket fran ar 2004. Driftdepan
kommer att innehalla ytor och funktioner sa som uppstallning av fordon, material,
forrad, kontorslokaler och verkstad. Det har varit svart att hitta en bra plats for en ny
depa och det ar gladjande att stadens atagande nu uppfylls. Det &r ocksa gladjande att
lokaliseringen blir i ett omrade omedelbart bredvid Norra lanken vilket leder till
minskad trafik i omradet.

Projektet innebéar ett mer samlat och aktivt gaturum i straket mot Hjorthagen med nya
entréer ut mot Jdgmastargatan och de arbetsplatser som tillskapas kommer att utgora
ett positivt tillskott i stadsmiljon. Dessutom kommer ett nytt gang- och cykelstrak
anléaggas, trottoarer breddas och tva vardefulla ekar inom planomradet kunna bevaras.

Bilagor

1. 1a- Overenskommelse om exploatering (Trafikverket), dnr KS 2023/320-1.1
1 b - Overenskommelse om exploatering (Trafikverket), dnr KS 2023/320-1.2
2 a - Overenskommelse om exploatering (Vasakronan), dnr KS 2023/320-1.3
2 b - Overenskommelse om exploatering (Vasakronan), dnr KS 2023/320-1.4
2 ¢ - Overenskommelse om exploatering (Vasakronan), dnr KS 2023/320-1.5
3 - Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal, dnr KS 2023/320-1.6
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Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
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Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 26 april 2023

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

3(7)



Arendet

Projektet kvarteret Starkstrommen 2 och 4 med flera utgor ett delomrade i Norra
Djurgardsstaden. Projektet syftar till att mojliggora uppforandet av ett nytt kontorshus
pa Vasakronans fastigheter Starkstrommen 2 och 4 samt en ny driftdepa inom del av
Hjorthagen 1:1 for Trafikverkets verksamhet pa Norra lanken.

Stockholms stad har medfinansierat Trafikverkets utbyggnad av Norra Lanken. |
genomforandeavtalet fran 2004 ingdr att bygga en driftdepa. Driftdepan bekostas med
projektmedel enligt villkoren for genomforandeavtalet, vilket innebér att Trafikverket
bekostar 75 procent och staden medfinansierar 25 procent av utgiften.

| genomforandeavtalet med Trafikverket har staden forbundit sig att tillhandahalla
mark for driftdepan. Driftdepan ska innehalla de ytor och funktioner som behdvs for
Norra lanken, bland annat uppstéllining av fordon, material, lagerlokaler,
kontorslokaler och verkstad. Staden har i samrad med Trafikverket sedan 2011 utrett
flera olika lokaliseringar av driftdepan och funnit den aktuella platsen vara mest
lamplig. Efter att detaljplanen har vunnit laga kraft avses avstyckning ske fran stadens
fastighet Hjorthagen 1:1 for att bilda tomtratt som kan upplatas till Trafikverket.

Pa Vasakronans fastigheter Starkstrommen 2 och 4 rivs tva befintliga kontorshus,
vilket ger plats for ett nytt storre kontorshus uppdelat i tre sammankopplade volymer i
7 till 16 vaningar. For att den stora kontorshyggnaden ska kunna uppforas forvarvar
Vasakronan del av stadens fastighet Hjorthagen 1:1. Totalt tillskapas mdjlighet for
cirka 2 000 arbetsplatser, varav merparten aterfinns inom kontorsbyggnaden men
aven inom handel, service och depaverksamhet.

Jagmastargatan behdver anpassas till den tillkommande belastningen fran
Trafikverket och Vasakronans byggnader. Anlaggningsarbetena pa gatan har darfor
beddmts bast kunna utforas av Trafikverket och Vasakronan i samband med att de
uppfor sina byggnader. De utfor och bekostar huvuddelen av investeringen medan
staden svarar for en mindre del. Anlédggningen 6verlamnas till staden efter
fardigstallande.

Midskogsgrand utgor angdringsvag till omradet. Langs gatan planeras en utbyggnad
av ett nytt gang- och cykelstrak, som fortsatter vidare vésterut i Hjorthagsparken.
Trottoaren pa norra sidan av Midskogsgrand breddas for gaende.

Inom exploateringsomradet finns ett stort antal ledningar som behéver flyttas och
samordnas. Ledningsomlaggningarna blir komplicerade da de maste ske med
ledningarna i drift, vilket séarskilt galler Stockholm Vatten och Avfall AB:s
huvudvattenledning. Ellevios néatstation flyttas till nytt I4ge inom
exploateringsomradet.

Overenskommelser om exploatering

Exploateringsndmnden har godkant 6verenskommelse om exploatering med tomtratt
inom del av fastigheten Hjorthagen 1:1 med Trafikverket. Trafikverket ansvarar for
och bekostar projektering samt bygg- och anldggningsarbeten inom kvartersmark och

4(7)



pa allman platsmark for sin del av Jagmastargatan. Trafikverkets kostnader
finansieras via projektmedel, utifran genomfdérandeavtalet for Norra lanken.

| genomfoérandeavtalet med Trafikverket har staden forbundit sig att tillhandahalla
mark for saval drift som byggande av Norra Lanken. Marken for driftdepan avses
upplatas med tomtrétt till en reducerad avgald om 1 000 kr/ar i enlighet med
markanvisningsavtalet.

Exploateringsnamnden har godként 6verenskommelse om exploatering med
forsaljning inom kvarter Starkstrommen 2 och 4 med Vasakronan. VVasakronan
forvarvar del av stadens fastighet Hjorthagen 1:1 till en berdknad forsaljningsinkomst
om 15,7 mnkr. Vasakronan ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och
anlaggningsarbeten inom kvartersmark och pa allman platsmark for sin del av
Jagmastargatan.

Overenskommelserna om exploatering reglerar utover ovanstdende aven erforderlig
fastighetsbildning, servituts- och nyttjanderattsupplatelser samt bildande av
gemensamhetsanlaggning. Harutover reglerar avtalen genomforandet av
ledningsflyttningar och utbyggnad av allmanna anléaggningar. Inom Trafikverkets
blivande tomtrétt utfor staden viss ledningsflyttning och anlédgger utmed
Midskogsgrand en stddmur som bekostas av och ska dgas av Trafikverket.

Overenskommelsernas giltighet r villkorad av att kommunfullmaktige godkénner
foreliggande forslag till genomférandebeslut.

Ekonomi

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till cirka 100 mnkr, varav 11
mnkr &r redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst gatubyggnadskostnader och
ledningsomléggningar.

Inkomsterna beréknas till cirka 65 mnkr, varav huvuddelen utgors av
gatukostnadsersattning. Forsaljningsinkomster som avser markforsaljning till
Vasakronan beréknas till 15,7 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 15,4 mnkr.
Projektet bedoms inte namnvart paverka stadens l6pande drift- och
underhallskostnader.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuvarde om 19 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till cirka 80
procent.

Det senaste reviderade inriktningsbeslutet for Hjorthagen (KF 2020-11-02)
redovisade ett positivt nettonuvérde om cirka 1 304 mnkr. Projekt Hjorthagen beddms
nu sammantaget redovisa ett positivt nettonuvérde om nédra 1 mdkr.

5 (7)



Exploateringsndmnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 23 februari 2023
foljande.

1. Exploateringsndmnden godkanner for sin del genomférandet av exploatering
inom Starkstrémmen 2 och 4 samt del av Hjorthagen 1:1 omfattande
investeringsutgifter om 100 mnkr och investeringsinkomster om 65 mnkr samt
foreslar att kommunfullméktige godkanner genomférandet och ger
exploateringsnamnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att genomfora
projektet.

2. Exploateringsnamnden godkanner forsaljning av mark inom Hjorthagen 1:1
till Ankarspik 120 AB (Vasakronan) med en forsaljningsinkomst om cirka
15,7 mnkr och ger exploateringskontoret i uppdrag att traffa erforderliga avtal.

3. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forslag till 6verenskommelse om
exploatering med forsaljning till Ankarspik 120 AB (Vasakronan) inom
Starkstrommen 2 och 4.

4. Exploateringsnamnden godkanner forslag till 6verenskommelse om
exploatering med tomtrattsupplatelse for driftdepa till Trafikverket.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 26 januari 2023 har i huvudsak
foljande lydelse.

Med lokalisering av driftdepén blir en svar fraga lost for staden. Atagandet att sta for
mark for driftdepa var kopplat till Hagastaden, Albano och Norra lanken. Med
lokalisering av driftdepans lage har man hittat ett omrade omedelbart bredvid Norra
lanken, vilket leder till minskad trafik i omradet och darmed &r bra ur
hallbarhetssynpunkt. Exploateringskontoret ar ndjd med att stadens atagande nu

uppfylls.

Kontorshuset och driftdepan bedéms skapa ett mer samlat och aktivt gaturum i straket
mot Hjorthagen med nya entréer ut mot Jagmastargatan och de arbetsplatser som
tillskapas beddms dérmed utgdra ett positivt tillskott i stadsmiljon.

For att den stora kontorsbyggnaden ska kunna uppforas séljs del av stadens fastighet
Hjorthagen 1:1. Exploateringskontoret ser positivt pa att denna exploatering kan
komma till stind och som kommer att utgéra en entré till Hjorthagen, vilket ar ett led
i stadsutvecklingen i Norra Djurgardsstaden.

Anslutnings- och anpassningsarbeten pa Jagmastargatan har varit en komplex fraga
inom projektet som har lett till tidsforskjutningar. Exploateringskontoret ar néjd med
att Trafikverket och Vasakronan kommer att svara for erforderliga atgarder for
anslutning och anpassning pa Jagmastargatan.

Exploateringskontoret ser positivt pa att tva vardefulla ekar inom planomradet har
kunnat bevaras. Dessutom regleras skyddsataganden bade i detaljplan och i
Overenskommelse om exploatering.

Planen syftar &ven till att hantera risker med farligt gods och dagvattenhantering.
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Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 24 mars 2023 har i huvudsak
foljande lydelse.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet som bidrar med arbetsplatser till
stadsutvecklingen i Norra Djurgardsstaden och samtidigt innebér att staden kan
uppfylla tagandet om att tillhandahalla mark for en ny driftdepa i
genomforandeavtalet for Norra Lanken.

Staden har i genomforandeavtalet med Trafikverket om Norra lanken fran 2004
forbundit sig att tillhandahalla mark for en driftdepa. Med lokalisering av driftdepan
blir en svar fraga lost for staden. Driftdepan bekostas med projektmedel enligt
villkoren for genomforandeavtalet, vilket innebér att Trafikverket bekostar 75 procent
och staden medfinansierar 25 procent av utgiften. Enligt trafikverkets senaste prognos
forvantas stadens medfinansiering av depan uppga till cirka 30 mnkr. Stadens kostnad
finansieras genom disposition av i tidigare bokslut avsatta medel fér infrastruktur.

Stadsledningskontoret konstaterar att Ionsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for
projektet redovisar ett negativt nettonuvarde om 19 mnkr inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster. Stadsledningskontoret konstaterar samtidigt att projektet
mojliggor for staden att uppfylla atagandet i genomférandeavtalet for Norra Léanken.
Stadsledningskontoret konstaterar vidare att projektet ingar i projekt Hjorthagen, som
sammantaget beddms redovisa ett positivt nettonuvarde om nédra 1 mdkr.
Stadsledningskontoret foreslar utifran detta att projektet far genomforas trots att
kalkylen visar ett negativt nettonuvarde.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméaktige
beslutar att exploateringsnamnden medges rétt att genomfdra exploatering inom
Starkstrommen 2 och 4 samt del av Hjorthagen 1:1 till en investeringsutgift om 100
mnkr, investeringsinkomst om 65 mnkr och férsaljningsinkomst om 15,7 mnkr.
Utgifterna for ar 2023 ska rymmas inom namndens investeringsbudget. Utgifterna for
kommande ar behandlas i budget for 2024. | budgetarbetet kommer &ven att inga att
analysera och eventuellt omfordela del av investeringsutgiften och/eller
investeringsinkomsten till drift i enlighet med gallande rekommendationer fran radet
for kommunal redovisning.
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