Utlatande Rotel | (Dnr KS 2021/1714)

Marksanering i Kolkajen-Ropsten i Hjorthagen Norra
Djurgardsstaden

Reviderat delgenomférandebeslut
Hemestallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
Kolkajen-Ropsten till en investeringsutgift om 722 mnkr.
2. Utgifterna for ar 2022 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget
for 2023.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.

Arendet

Kolkajen ligger vid Vértan och avslutar bebyggelsen lings Husarviken. Det
pagéende planarbetet innehaller cirka 1 500 bostédder, varav cirka 350 &r
hyresrittslagenheter och 40 studentbostdder. Déarutdver innehéller
planforslaget butiker om cirka 11 000 kvm, publika lokaler samt tva forskolor.
Ropsten ar en viktig kollektivtrafikknutpunkt for hela Norra Djurgardsstaden.
Hér mots bat, buss och sparbunden trafik.

Tidigare verksamhet i omradet har resulterat i att marken &r kraftigt
fororenad och maéste saneras. Delgenomférandebeslut for
marksaneringsatgérder i Kolkajen-Ropsten till en investeringsutgift om 345
mnkr antogs av kommunfullméktige den 6 november 2017. Oforutsedda
geotekniska forhéallanden samt fororeningar vilka vida 6verstiger den
fororeningsgrad som antogs initialt har inneburit omfattande kostnader for



provtagningar och sanering. For att kunna slutféra markreningen i Kolkajen-
Ropsten behovs en utdkad budget och ett reviderat genomforandebeslut.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berédknas till cirka 722 mnkr.
Utgifterna avser frimst anldggningsarbeten i form av marksanering samt
utgifter for deponi av férorenade massor.

Exploateringsndmnden godkénde den 16 december 2021 genomforandet av
exploatering inom Kolkajen-Ropsten 2021 till en investeringsutgift om 722
mnkr. Arendet har i enlighet med stadens investeringsregler hemstillts till
kommunfullméktige for godkédnnande dé investeringsutgifterna dverstiger
beloppsgriansen 50 mnkr.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet ingar i projekt Hjorthagen,
som sammantaget bedoms redovisa ett positivt nettonuviarde om nira 1 mdkr.

Mina synpunkter

Jag ser positivt pd att projektet bidrar till stadens bostadsmél och mojliggér for
byggandet av 1500 nya bostéder i Kolkajen, vilket kommer att bidra till att
utveckla omrédet. Jag konstaterar att &ven om projektet visar ett negativt
nettovérde enligt nuviardesmodellen, s ingar projektet i projekt Hjorthagen,
som bedoms visa ett positivt nettoviarde. Tar man stadens planerade
investeringar i skola, gymnastiksal och forskola i beaktande, bedoms det
positiva nettovardet uppga till cirka 400 mnkr, varfor jag ser positivt pa att
marksaneringen i Kolkajen-Ropten far genomforas.

I 6vrigt hdnvisar jag till stadsledningskontorets tjénsteutlatande.

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmodellen.
2. Bakgrund, historik och nuldge for reviderat delgenomforandebeslut,
marksaneringen i Kolkajen-Ropsten, Norra Djurgardsstaden.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.



1. Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
Kolkajen-Ropsten till en investeringsutgift om 722 mnkr.

2. Utgifterna for ar 2022 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget
for 2023.

Stockholm den 9 februari 2022

Pa kommunstyrelsens végnar:
ANNA KONIG JERLMYR

Hans Altsjo



Remissammanstallning
Arendet

Kolkajen ligger vid Virtan och avslutar bebyggelsen langs Husarviken. Det
pagaende planarbetet innehéller cirka 1 500 bostéder, varav cirka 350 &r
hyresréttslagenheter och 40 studentbostidder. Dérutover innehaller
planforslaget butiker om cirka 11 000 kvm, publika lokaler samt tvé forskolor.
Ropsten ar en viktig kollektivtrafikknutpunkt for hela Norra Djurgardsstaden.
Héar mots bat, buss och sparbunden trafik.

Tidigare verksamhet i omradet har resulterat i att marken ar kraftigt
fororenad och maste saneras. Delgenomforandebeslut for
marksaneringsatgérder i Kolkajen-Ropsten till en investeringsutgift om 345
mnkr antogs av kommunfullméktige den 6 november 2017. Oforutsedda
geotekniska forhallanden samt fororeningar vilka vida dverstiger den
fororeningsgrad som antogs initialt har inneburit omfattande kostnader for
provtagningar och sanering. For att kunna slutféra markreningen i Kolkajen-
Ropsten behdvs en utdkad budget och ett reviderat genomforandebeslut.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé beréknas till cirka 722 mnkr.
Utgifterna avser frimst anldggningsarbeten i form av marksanering samt
utgifter for deponi av fororenade massor.

Exploateringsnédmnden godkénde den 16 december 2021 genomforandet av
exploatering inom Kolkajen-Ropsten 2021 till en investeringsutgift om 722
mnkr. Arendet har i enlighet med stadens investeringsregler hemstillts till
kommunfullméktige for godkénnande dé investeringsutgifterna dverstiger
beloppsgriansen 50 mnkr.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrade den 16 december
2021 foljande.
Exploateringsndmnden godkanner for sin del genomforandet av
exploatering inom Kolkajen-Ropsten, omfattande investeringsutgifter om
722 mnkr samt foreslar att kommunfullméktige godkénner genomforandet
och ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag
att genomfora projektet.



Exploateringskontorets tjinsteutldtande daterat den 15 november 2021 har i
huvudsak féljande lydelse.

Bakgrund

Planeringen av Norra Djurgérdsstaden har pagatt i flera ar och 4r ett av stadens
héllbarhetsprofilomrdden. De forsta bostédderna i Hjorthagen borjade byggas varen
2011 och de forsta familjerna flyttade in hosten 2012. I Hjorthagen finns idag drygt 3
000 nyproducerade ldgenheter. Nar utvecklingen ldngs Husarviken nar Ropsten
kommer Hjorthagen att ha fatt ca 15 000 nya invanare i 7 000 nyproducerade
lagenheter. Stadsutvecklingen i Hjorthagen innebér att cirka 440 000 kvm
industrimark omvandlas till tit stadsbebyggelse med bostdder, service och
infrastruktur i vilket gasverksomradet bildar centrum.

Hela omradet Kolkajen-Ropsten ingick i det start-PM som
stadsbyggnadsndmnden fattade beslut om i maj 2015. Men dé en del avgdrande
fragor ndrmast Ropsten var olosta beslutades att Kolkajen och Ropsten skulle
bedrivas i separata planer. Kolkajen ligger utmed Virtan och Husarviken. Omrédet
gréansar till Gasverket som blir navet for kultur och upplevelser men dven
stadsservice i Hjorthagen. Planarbete pégér innehallandes cirka 1 500 bostéder,
varav cirka 350 ar hyresrittslagenheter och 40 studentboenden. Darutdver innehaller
planférslaget butiker om cirka 11 000 kvm, publika lokaler i det befintliga och
historiskt vardefulla Vattengasverket samt tva forskolor. Nérapa alla kvarter ar
markanvisade. De forsta bostdderna berdknas kunna borja byggas i borjan av 2024.

Ropsten dr Hjorthagens entré och en viktig kollektivtrafikknutpunkt for hela
Norra Djurgérdsstaden. Har mots savil bét, buss som sparbunden trafik. Omradet ska
vara en plats for urbant liv dir blandningen av funktioner 4r stor med inbjudande
offentliga platser, boende och verksamheter. Fortsatt planarbete for Ropsten invéantar
beslut om riksintresseprecisering for Ostlig forbindelse. En tidig markanvisning finns
for bostéder, handel och kontor i anslutning till den blivande bussterminalen.

Liding0 stad har paborjat byggnationen av Lilla Lidingdbron for Lidingébanan.
Bron avser att 6ppnas for gang- och cykeltrafik i mitten av 2022 samt for tag ett ar
senare.

Till Kolkajen anlédnde révaran kol till Gasverksomrédet som det forsta steget i
processen for att framstélla stadsgas da det begav sig. Den tidiga energiproduktionen
har efterlamnat en betydande méangd farliga &mnen i marken. I omradet har féljande
verksamheter forekommit: tjardestillation, olje- och bensolcisterner, kolkaj och
kemikalielager. Verksamheterna har resulterat i att marken i omradet &r kraftigt
fororenad och maste saneras. Rening av marken maste ske oavsett om omradet
detaljplaneldggs for bostider eller ej. Eftersom marken é&r kraftigt férorenad bidrar ett
tidigt genomforande av markrening till att staden innan antagen detaljplan har battre
kunskap om féroreningarna som i sin tur underléttar att fa stod for detaljplan hos
Lansstyrelsen. Det finns dven tids- och samordningsvinster med att hantera



markreningen gemensamt for flera delprojekt ndrmast Lilla Vértan och utfora dessa
innan de egentliga mark- och byggentreprenaderna paborjas.

Istallet for att invénta antagandet av detaljplanen for Kolkajen-Ropsten och i
samband med det genomforandebeslut for projektet beslutades att skilja ut
markreningen i ett eget genomforandebeslut: Delgenomforandebeslut for Kolkajen-
Ropsten. Delgenomforandebeslutet antogs av kommunfullméktige 2017-11-06 om
345 miljoner kronor for genomforandet av marksaneringsatgérder pa fast land i
Kolkajen-Ropsten. Underlaget for upprittandet av denna budget baserades pa
erfarenheter fran tidigare markreningar med, vad man trodde, samma
fororeningsgrad och metodval, vilket inte dr representativt for denna del.

Trots omfattande provtagningar i omrédet har inte fororeningssituationen kunnat
faststillas fullt ut. Det har inneburit att inte heller omfattningen pé den entreprenad
som ska genomfora markreningen har kunnat definieras i sin helhet. Av den
anledningen valdes en entreprenadform med samverkan. Denna &r indelad i tvé faser.
I fas 1 har kompletterande undersdkningar gjorts och val av metod infor
framstéllandet av underlag till utforande i fas 2 tagits fram. Utforandet innebér
stabilisering av lera med sa kallade inblandningspelare i vilka inblandning av
Perulfat sker for att oxidera bort féroreningar till ofarliga &mnen som koldioxid och
vatten.

Till grundentreprenaden finns ocksa tva optioner innehéllandes atgirder som ska
paborjas i december 2021. Optionerna innebér bland annat spontning for att komma
at djupare lager, samt injektering av aktivt kol for att motverka risken for
aterkontaminering.

Ofbrutsedda geotekniska forhallanden samt fororeningar vilka vida dverstiger
den fororeningsgrad vilken antogs initialt har inneburit omfattande kostnader for
hitintills gjorda provtagningar och sanering. For att kunna slutféra markreningen i
Kolkajen-Ropsten kravs dérfor en utdkad budget och ett reviderat
genomforandebeslut.

Tidigare beslut

Reviderat inriktningsbeslutet for Hjorthagen 2017-08-24 (exploateringsndmnden)
och 2017-11-06 (kommunfullmaktige).

Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen 2019-11-14 (exploateringsndmnden)
och 2020-11-02 (kommunfullmiktige).

Delgenomférandebeslut Kolkajen-Ropsten 2017-08-24 (exploateringsndmnden)
och 2017-11-06 (kommunfullmiktige).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Arendet ska #ven beslutas av kommunfullmiiktige d4 investeringen dverstiger
50 mnkr.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséittningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.



Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsambhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hénsyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i I16pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett
negativt nettonuvarde om 688 mnkr. Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden
redovisas i bilaga 1.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till ca 722 mnkr, varav
127 mnkr ar utgifter fore &r 2021, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst anldggningsarbeten i form av marksanering samt utgifter for deponi av
fororenade massor.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 722 mnkr i l16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 2021 2022 2023 2024 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. férviirv (-) -127.1 -177.5| -195.6| -122.8| -99.2 0.0|-722.3
Inkomster (exkl. férsiljning) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Nettoutgift (-) /-inkomst -127,1 -177,5 | -195,6 | -122,8| 99,2 0,0 | -722,3
Forsiljningsinkomst 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna inrymmas i
exploateringsndmndens investeringsbudget 2021. Behov av medel f6r kommande ar
far beaktas i nimndens kommande budgetarbete. I arbetet framat kommer
redovisningsmaéssiga aspekter analyseras.

Driftbudget

Projektet bedoms inte paverka stadens och ndmndens 16pande drift- och
underhallskostnader. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 22 mnkr det forsta dret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Prognosen for kapitalkostnader &r berdknad
utifrén forutsittningen att hela investeringen aktiveras.

Ekonomiska osékerheter

Med ledning av hittillsvarande oférutsedda tillkommande moment och
problematik, kan ett likartat scenario antas under aterstaende delen av saneringen.
Darfor finns en reservpost for tillkommande och oforutsett om 10 % pa aterstaende



marksaneringsutgifter, vilket dr ca 32 miljoner SEK innan indexupprakning.
Osikerheter och risker &r fraimst av geoteknisk karaktir, med stora
metodfdrindringar om de utfaller. Aven ett osikert fororeningslige avseende
substanser, koncentrationer och insatser for att oskadliggora dessa foreligger.

En positiv sida kan ses i en ny metod att detektera fororeningar. Tester med
denna metod indikerar att eventuellt kan vissa delytor klassas som rena och inte
behova édtgirdas.

Slutsats-ekonomi

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuvirde om cirka -688 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter.

Projektet ingar som ett delgenomforandeprojekt i Kolkajen-Ropsten som i sin tur
ingér som en del av Hjorthagen. Det senaste reviderade inriktningsbeslutet for
Hjorthagen (antogs av kommunfullméktige 2020-11-02) redovisade ett positivt
nettonuvirde om ca 1 304 mnkr, dir delgenomférandeprojektet for Marksaneringen i
Kolkajen-Ropsten ingick med en negativ paverkan pa nettonuvérdet om ca 345
mnkr. Foreliggande reviderade genomforandebeslut for Marksaneringen innebér en
forsdmring av Hjorthagens totala nettonuvarde med ca 343 mnkr, men totalt sett
bedoms Hjorthagen som helhet fortsatt kunna redovisa ett positivt nettonuvarde
nirmare 1 miljard kronor.

Hur projektet uppfyller stadens mdl

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrén stadens vision, mal i stadens
budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Genom markrening av Kolkajen-Ropsten mojliggdrs byggandet av cirka 1500
nya bostéder i Kolkajen, varav cirka 350 avser ldgenheter i hyresritt och 40
studentbostéder.

Lokaler

Tvé stycken forskolor ska byggas i Kolkajen.

Miljo

Kolkajen-Ropsten &r en del av Norra Djurgérdsstaden och forhaller sig till de mal
som dr uppsatta i Program for hdllbar stadsutveckling, Norra Djurgdrdsstaden visar
vdgen for en hdllbar framtid.

De metoder for markrening som utvecklas i projektet kommer att mdjliggora
utveckling av andra fororenade omraden i Stockholm.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Kompensation for ianspraktagande av gronyta kommer att hanteras i
detaljplanerna for Kolkajen och Ropsten.

Energihushallning

Energisnala metoder for rening anvénds i den mén som gar.

Tillganglighet

Tillgénglighetsfragor hanteras i detaljplanerna for Kolkajen och Ropsten.



Paverkan pa barn

Markreningen sker till de nivéer och de krav som stélls fran myndigheterna. Detta
mojliggor till exempel att forskola och forskolegérdar kan byggas och att barn (séval
som vuxna) kan vistas i omradet.

Jamstélldhet

Jamstilldhetsfragor hanteras i detaljplanerna for Kolkajen och Ropsten.

Konstnarlig utsmyckning

Kolkajen-Ropsten omfattas av det program som &r uppréttat av Stockholm konst
for Norra Djurgérdsstaden Hjorthagen.

Genomforandefrdgor

Tidplan

Aktivitet Ar

E-377 fas 1 och Fas 2 HD 1 Undersokningar, tester spontning, 2019-2020
onmdragning av Bobergsgatan

E 377 Fas 2 HD 2 Markrening inom arbetsomrade for 2020-2022
ursprungsentreprenaden

E-377 option 1 markrening inom gamla batklubben 6ster on 2021-2022
Exergis virmepump

E-377 option 2 markrening inom tidigare BLC ytan 2022-2023

Vattengasverket undet och I byggnad 2022-2023

Schaktrening I KV. Kolkajen N och S 2024

Schaktrening och ev. Insitu I Kv Tuben 2024

Risker och osédkerheter

De storsta riskerna i projektet ér:

. Att tilltankta metoder inte fungerar och ger tillfredstdllande resultat.
Medfor omprojektering och metodforéandring.

. Geotekniska forhéallanden ar simre &n antaget.

. Lukt och emissioner som medfor stora atgérder for att férhindra
spridning.

e Hinder som inte kan forutses.

o Kulturskyddade samt andra byggnader som har hoga krav pé att innehélla laga
vibrationsvéarden.

o Foljdverkningar och paverkan pa tidplan for kommande aktiviteter vid
problem.

e Logistik ihop med nérliggande entreprenader och framkomlighet for tredje

man.
Kommunikation



Kontoret har diskuterat utvecklingen av Kolkajen-Ropsten—med
stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret, miljoforvaltningen, stadsbyggnadskontoret.
Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 mnkr har avstdmning skett med
stadsledningskontoret.
Kontorets sammanfattande bedémning

Det finns stora tidsvinster med att genomfora markreningen innan laga kraft-
vunnen detaljplan. Dérfor r det av stor vikt att den redan pabdrjade saneringen av
Kolkajen-Ropsten kan fardigstéllas s att bostadsproduktionen kan paboérjas sa snart

detaljplanen vunnit laga kraft.
Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 12 januari 2022 har i
huvudsak foljande lydelse.

Projektet bidrar till stadens mal om att bygga 140 000 nya bostéder till 2030. Genom
markrening av Kolkajen-Ropsten mdjliggdrs byggandet av cirka 1 500 nya bostader i
Kolkajen, varav cirka 350 avser ldgenheter i hyresrétt och 40 studentbostéder.

Stadsledningskontoret konstaterar att Ionsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden
for projektet redovisar ett negativt nettonuvérde om cirka 688 mnkr.
Stadsledningskontoret konstaterar samtidigt att det finns tids- och samordningsvinster
med att genomféra markreningen innan de egentliga mark- och byggentreprenaderna
paborjas och att den redan péborjade marksaneringen ér en forutséttning for att
bostadsproduktionen ska kunna pébdrjas sa snart detaljplanen vunnit laga kraft.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att projektet ingér i projekt Hjorthagen,
som sammantaget beddms redovisa ett positivt nettonuvarde om néra 1 mdkr. Inrédknat
stadens planerade investeringar i skola, gymnastiksal och foérskolor bedoms
nettonuvérdet uppga till cirka 400 mnkr. Stadsledningskontoret foreslar utifran detta
att marksanering i Kolkajen-Ropsten far genomforas trots att projektet visar ett
negativt nettonuvarde.

Stadsledningskontoret noterar att exploateringsndmnden i arbetet framat kommer
att analysera projektets redovisningsmaéssiga aspekter. Om det framkommer att delar
av investeringsutgiften inte kan aktiveras far detta hanteras kommande budgetarbete.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslér att
kommunfullméktige beslutar att exploateringsndmnden medges rétt att genomfora
exploatering inom Kolkajen-Ropsten till en investeringsutgift om 722 mnkr.
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Utgifterna for ar 2022 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for
kommande ar behandlas i budget for 2023.
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