Utlatande Rotel | (Dnr 2017/002040)

Sodermalm 7:78 m.fl. avseende delprojekt
Aterstillande av Fatbursparken efter éverdiackning

av stambanan
Reviderat genomférandebeslut
Lagesredovisning av bostadsprojektet Johan Helmich Romans park

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsitta genomfora S6dermalm
7:78 m.fl. avseende delprojektet aterstillande av Fatbursparken efter
overdackning av stambanan.

2. Légesredovisning av bostadsprojektet Johan Helmich Romans park
omfattande investeringsutgifter om 199 mnkr godkénns.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor foljande.

Arendet

Projektet Sodermalm 7:78 m.fl. omfattar Fatbursparken och Johan Helmich
Romans park vister om Medborgarplatsen inom S6dermalm. Projektet bestar
av tva delar, dels en av Trafikverket utford 6verdackning av stambanan i
Mariagérdstippan/Fatbursparken, dér staden har atagit sig att aterstélla och
lanka samman de bada parkdelarna, dels en bostadsexploatering i JH Romans
Park.

De totala investeringsutgifterna i detta reviderade beslut berdknas till 199
mnkr for Fatbursparken, som dven inkluderar bostadsexploateringen i Romans
park, inklusive tidigare bokforda utgifter for bidrag till 6verdackning av
stambanan om 78,5 mkr. Investeringsutgifterna har sammantaget 6kat med
cirka 70 mnkr frén tidigare genomforandebeslut. I enlighet med stadens



investeringsregler ska avvikelse mot investeringsbeslut dverstigande 15
procent, dock minst 20 mnkr, tillstdllas kommunfullméktige.

Investeringsutgifternas 6kning beror bland annat pé att utgifterna for att
aterstilla parken efter en 6verdackning tidigare underskattats. Vissa atgéarder
tillkommer som till exempel breddning av Mittstraket och en vélbehovlig
utdkning av belysningen. Vidare ingér slutreglering av utgifterna for
overddckningen dir staden betalar 12,5 mnkr till Trafikverket.

Nettonuvérdet for projektet inklusive bostadsexploateringen inom Romans
park redovisar ett positivt nettonuvéirde om 74 mnkr motsvarande 1 062
tkr/ekvivalent ldgenhet.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa forslag om genomforande av
aterstillande av Fatbursparken dé det bidrar till att Stockholm blir en mer
attraktiv, trygg och levande stad och anser att projektet uppfyller stadens mal
att Stockholm &r en stad med levande och trygga stadsdelar och strategi i
Oversiktsplan att fortsétta stirka centrala Stockholm. Stadsledningskontoret
konstaterar vidare att kalkylen for parken fran det forsta genomforandebeslutet
var grovt underskattad och att projektet infér den nya kalkylen har tagit hojd
for de risker som anges i detta utlatande.

Mina synpunkter

Fatbursparken dr en central och viktig plats pa Sodermalm. I och med
Citybanans bygge har en 6verdackning av spargraven méjliggjorts. Detta
medfor att Mariagardstippan kan integreras med Fatbursparken vilket gor att
parken blir stérre och negativa effekter som buller och partiklar fran jarnvagen
forsvinner. Genom det foreslagna beslutet kan vi dntligen komma vidare i
arbetet med att utveckla Fatbursparken till en attraktiv och trygg plats mitt pa
Sédermalm.

Bilaga
1. Reservationer m.m.

2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.



Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsitta genomfora Sodermalm
7:78 m.fl. avseende delprojektet aterstillande av Fatbursparken efter
overddckning av stambanan.

2. Légesredovisning av bostadsprojektet Johan Helmich Romans park
omfattande investeringsutgifter om 199 mnkr godkénns.

Stockholm den 7 mars 2018

P& kommunstyrelsens véignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson
Ersittaryttrande gjordes av Karin Ernlund (C) enligt f6ljande.

Hade jag haft yrkanderéitt hade jag yrkat pé att avsla borgarradets forslag till beslut och
darutdver anfort:

Centerpartiet vilkomnar arbetet med att aterstélla Fatbursparken till en frdsch och
trygg park i ett centralt 14ge pd S6dermalm. Vi ser ocksa positivt pa den 6verdackning
av stambanan som Trafikverket genomfort i omradet, en forutséttning for att
Fatbursparken ska kunna aterstéllas. Samtidigt som vi varnar Fatbursparkens
attraktivitet ser vi det som mycket problematiskt att det i samband med detta
genomforandebeslut forsvinner parkmark i samma omrade. Detta i samband med att
staden planerar for att bygga bostédder i parkens norra del, i JH Romans park.

Centerpartiet driver pa for fler bostdder genom fortdtning och att staden vaxer pa
hojden och bygger pé redan hardgjorda ytor. P& det séttet kan vi virna stadens parker
och gronytor. I praktiken innebér bebyggelsen av JH Romans park att den rodgronrosa
majoriteten gor precis tvartom. Det dr en ingen héllbar markhushéllning i en
tatbefolkad stadsdel som Sodermalm att bygga bort parkmark, gronytor som &r
livsviktiga for bade hilsa och milj6. Dérutdver bidrar bortbyggande av parkmark att
acceptansen for att fortéita staden sjunker.

Fatbursparken maste aterstéllas oavsett om finansiering kan erhéllas fran
markforséljning i JH Romans park eller inte. Detta &r ocksd Exploateringskontoret
tydligt med i sitt tjdnsteutldtande. Den bostadsexploatering som foreslas pa 65-75



lagenheter genom att ta parkmark i ansprék ar varken smart eller acceptabel om
Stockholm ska kunna utvecklas till en gron och héllbar stad.



Remissammanstallning
Arendet

Den nya Fatbursparken ska anldggas bland annat ovanpa Citybanans tunnel
och ventilationsanldggning samt ovanpa stambanans dverdackning.
Mariagérdstéppan integreras med Fatbursparken som blir en stor
sammanhéngande stadspark som delvis sluttar ned mot gangstréket i mitten av
parken, Mittstréket.

De totala investeringsutgifterna i detta reviderade beslut berdknas till 199
mnkr for Fatbursparken, som dven inkluderar bostadsexploateringen i Romans
park, inklusive tidigare bokforda utgifter for bidrag till 6verdidckning av
stambanan om 78,5 mkr. Investeringsutgifterna har sammantaget 6kat med
cirka 70 mnkr frén tidigare genomforandebeslut. I enlighet med stadens
investeringsregler ska avvikelse mot investeringsbeslut dverstigande 15
procent, dock minst 20 mnkr, tillstdllas kommunfullméktige.

Investeringsutgifternas 6kning beror bland annat pa att utgifterna for att
aterstilla parken efter en 6verddckning tidigare underskattats. Vissa atgirder
tillkommer som till exempel breddning av Mittstraket och en vélbehovlig
utdkning av belysningen. Vidare ingér slutreglering av utgifterna for
overdéckningen dir staden betalar 12,5 mnkr till Trafikverket.

Nettonuvérdet for projektet inklusive bostadsexploateringen inom Romans
park redovisar ett positivt nettonuvirde om 74 mnkr motsvarande 1.062
tkr/ekvivalent lagenhet.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 7 december

2017 foljande.
Exploateringsndmnden godkénner for sin del reviderat genomforande av
Sodermalm 7:78 m.fl. avseende delprojektet aterstdllande av
Fatbursparken efter 6verddckning av stambanan samt lagesredovisning
av bostadsprojektet Romans park omfattande investeringsutgifter om
199 mnkr och foreslar att kommunfullmiktige godkénner
genomfOrandet och ger exploateringsndamnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att genomfora projektet.

Ersdttaryttrande gjordes av Susanne Wicklund (C), bilaga 1.



Exploateringskontorets tjédnsteutlatande daterat den 14 november 2017 har
1 huvudsak foljande lydelse.

Projektet S6dermalm 7:78 m.fl. omfattar Fatbursparken och Johan Helmich Romans
park véster om Medborgarplatsen inom Sédermalm. Projektet bestér av tva delar,
dels en av trafikverket utford 6verdackning av stambanan i Mariagardstappan/
Fatbursparken dér staden har atagit sig att aterstélla och ldnka samman de béda
parkdelarna, dels en bostadsexploatering i JH Romans Park, ett projekt som vilat
efter plansamrad 2013. Planarbetet planeras dock att dterupptas under varen 2018.

Projektet S6dermalm 7:78 m.fl. har tidigare redovisats flera ganger i gatu- och
fastighetsndmnden, markndmnden eller exploateringsnimnden.

Det reviderade genomforandebeslutet enligt detta tjansteutlatande avser
slutreglering av 6verddckningen samt aterstéllandet av Fatbursparken.
Exploateringsndmnden ska enligt tidigare genomforandebeslut 2009-09-28 ta
genomforandebeslut for exploateringen inom JH Romans Park (S6dermalm 7:78
och 7:79) i samband med antagande av detaljplanen for delprojektet. Beslutet bor da
dven omfatta 6verenskommelse om exploatering med markforsiljning till
byggherren inom Romans park.

Ekonomin for de bada projekten redovisas gemensamt i detta tjdnsteutlatande
for att ge en helhetsbild av de ekonomiska forutsdttningarna.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet inklusive
forséljningsinkomst fran delprojektet Romans park redovisar ett
positivt nettonuvdrde om 74 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva
berdknas till cirka 199 mnkr. Déri ingar dven stadens bidrag till 6verddckning av
stambanan enligt avtal med Trafikverket om totalt 91 mnkr. En forsiktig
bedémning av framtida forséljnings-inkomst vid genomférande av Romans park
uppgar till ca 212 mnkr. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
blir ddrmed 94 %.

Ifall Romans park inte kan genomforas saknas inkomst for projektet.
Investeringsutgifterna for 6verddckning och ater-stillande av Fatbursparken har
sammantaget okat med ca 70 mnkr fran tidigare genomforandebeslut (105 mnkr),
bland annat pga underskattning av utgifter for anldggning av park. Oavsett
utgifterna behdver Fatbursparken aterstillas som park och en stdrre, nyanlagd och
trygg park beddms ge stora mervérden for ndrboende, dvriga stockholmare och
besokande.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Bakgrund
Projektet S6dermalm 7:78 m fl &r beldget inom S6dermalm mellan Hogbergsgatan i
norr och Soédermalmsallén i s6der samt mellan Sodra Station i vdster och



Medborgarplatsen i dster. Se figur 1. Projektet bestér av tva delar. Dels aterstéllande
och upprustning av Fatbursparken efter en av staden foreslagen och av projekt

Citybanan utférd 6verdédckning av den befintliga jirnvigen vid den nordvéstra delen
av parken, kallad Mariagardstdppan. Dels en bostadsexploatering i Johan Helmich

Romans Park i norra delen av parken med en omfattning pé ca 65-75 lidgenheter i
bostadsritt. Projektet har redovisats flera gnger i gatu- och

fastighetsndmnden/marknimnden/ exploateringsndmnden. De aktuella
forutsittningarna f6

5r projektet redovisas nedan.
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Figur 1. Fatbursparken och Romans park
Overdickningen

I samband med att Trafikverket har byggt den nya Citybanan mellan 2009 och 2017
har mgjligheten givits att 6verddcka den befintliga spargraven dir dagens trafik gar.
Fordelen med detta medfor dels att Mariagardstippan integreras med Fatbursparken
vilket ger ett storre sammanhallet parkrum, dels forbattras miljon i Fatbursparken
genom att buller och partikelemissioner fran jarnvégen forsvinner. Detaljplan for
overdéackningen, Stiftelsen 1 mm, Dp 2009-03529 vann laga kraft 2010-02-19.
Overdickningen av Mariagardstéippan ingick inte i de ursprungliga planerna for
Citybanan och darfor skrevs ett sérskilt samordningsavtal mellan staden och
dévarande Banverket. Avtalet innebar att staden skulle bidra till finansieringen
eftersom overdidckningen i forsta hand skulle komma staden tillgodo. Staden atog
sig att genomfora aterstdllandet och samman-ldakningen av de bada parkdelarna.

Trafikverket etablerade ett arbetsomrade i norra delen av parken under 2009 och
firdig-stillde Citybanan i slutet av 2016. Overdéckningen var d klar.



Citybanan har byggts norr om den befintliga stambanan i en tunnel under
parken. For att kunna genomfora 6verdackningen har en ventilationsanldggning
behovt anldggas norr om Citybanan. En stor del av Mariagardstéppan har varit
uppgravd och projekt Citybanan har haft etablering i norra Fatbursparken under
byggtiden. Citybanan invigdes for trafik i juli 2017.

Kostnaderna for 6verddckningen skulle enligt samordningsavtalet uppga till 78,5
mnkr samt tillkommande kostnader under genomforandet. For att forbattra det
ekonomiska utfallet for staden foreslogs att utveckling av den intilliggande
fastigheten Gota Ark 18 skulle kunna bidra till finansiering av 6verddckningen.
Davarande tomtréttshavaren GE Real Estate AB fick 2008 markanvisning for
utvidgning av byggritten till en del av Fatbursparken. Detaljplancarbete
genomfordes och planen vann laga kraft 2012-11-08. Balder AB har senare
Overtagit tomtratten och har meddelat att man inte avser att genomfora tillbyggnad
enligt detaljplanen. Intékter fran detta projekt bedoms ddrmed inte kunna bidra till
finansiering av dverddckningen.

Exploateringsprojekt i Romans park

Maélséttningen har enligt avtalet varit att stadens bidrag till 6verddckningen ska
finansieras via exploateringsprojekt. I Johan Helmich Romans Park, en sluttande
park med trappor upp till Hogbergsgatan inom Sédermalm 7:78 och 7:79, gavs
markanvisning forst till JM AB som senare har lamnat tillbaka markanvisningen till
staden. Markanvisningen gavs istéllet till Einar Mattsson AB enligt
genomforandebeslut av KF den 28 september 2009.

Start-PM godkéndes 2007, programsamrad holls varen 2008 och plansamrad
varen 2013. I planarbetet har forslag redovisats med tva bostadshus i parken med en
trappa mellan byggnaderna upp mot Hogbergsgatan. Se figur 2 nedan. Under
program- och detaljplanarbetet redovisades tva forslag dér antalet lagenheter
varierade mellan ca 65 och 85 lagenheter. Kalkylen i detta tjdnsteutldtande utgér
ifran en forsiktig bedomning med ca 65 Igh och en total ljus BTA om ca 6500 kvm
bostéder och ca 500 m2 lokaler. Efter plansamradet 2013 har detaljplanearbetet
varit vilande men stadsbyggnadskontoret planerar nu for att fortsdtta med
planarbetet.
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Figur 2. Tidigare forslag till placering av ny bostad;bebyggelse i Romans park,
rodmarkerad.

Plansamridet 2013

Lénsstyrelsen har utifran kinda forutséttningar bedomt att det finns en risk att
detaljplanen upphivs med stod av 12 kap. 1 § APBL med hinsyn till risk for skada
pa riksintresset jarnvig (stambanan) samt med hénsyn till risk for att planen blir
olamplig med hinsyn till ménniskors hélsa och siikerhet. Aven om sannolikheten
for en olycka med farligt gods berdknas vara mycket 1dg s& kommer alla risker med
bebyggelse pa platsen att utredas och klargoras med stor tydlighet under det
fortsatta detaljplanearbetet.

Trafikverket hade under planarbetet synpunkter pé foreslagen placering av de
nya bostadshusen néra befintlig bebyggelse inom verkets fastighet Dykérret Storre 7
med paverkan pa ljusforhallanden och minskad gérdsyta. Vidare stélldes krav pa ett
antal atgérder vid exploateringen for att undvika framtida skador pé savil boende
som jarnvagen. For att sékerstilla detta krdvde Trafikverket att avtal skulle tecknas
med staden innan planen vann laga kraft.

Projekt Getingmidjan

Trafikverket forbereder renovering av den s k Getingmidjan, dvs sparen mellan
Sodra Station och Centralstationen. Stambanans tunnel under S6dermalm samt
Soéder- och Norrstromsbroarna ska rustas upp aren 2018-2020/21 och under 2018 -
2020 kommer stambanan vara helt avstangd denna stracka under atta veckor varje



sommar. Genomforandeavtal mellan staden och trafikverket godkéndes av
exploateringsndmnden 2017-06-08.

For att forhindra att projekt Getingmidjan entreprenad forsenar stadens
renovering av Fatbursparken, har parterna kommit Gverens om att Getingmidjan
under entreprenaden ska angora fran Soder Mélarstrand via servicetunneln till
Citybanan och gamla SJ-tunneln till den gamla spérravinen i parken. Dér har
projekt Getingmidjan nu byggt en tvértunnel fran ravinen till stambanan for infart
till sitt arbetsomrade.

Tidigare beslut

2004-06-15 Gatu- och fastighetsnimnden (GFN) beslutade att undersoka
mdjligheten att 6verdédcka det 6ppna sparomradet i Fatbursparken.

2006-06-15 GFN godkinde forslag till markanvisning for bostéder till JM i
Johan Helmich Romans Park och gav kontoret i uppdrag att traffa avtal med
Banverket avseende 6verdackningen (Inriktningsbeslut).

2007-05-14 Markndmnden godkénde samarbetsavtal med Banverket betridffande
projektering av 6verdackningen (Justerat inriktningsbeslut).

2007-08-23 Stadsbyggnadsndmnden (SBN) beslutade att ge SBK i uppdrag att
pabdrja planarbete for ovanndmnda dverdackning och bostadsbebyggelse.

2008-02-14 Exploateringsndmnden dverlamnar kontorets utldtande avseende
remitterat detaljplaneprogram till SBN.

2008-06-12 SBN godkinde detaljplaneprogrammet.

2009-02-12 ExpN beslutade att godkédnna samordningsavtal med Banverket om
genomforande av 6verddckning och stadens atagande avseende finansiering och
aterstdllande av Fatbursparken samt anvisade mark for bostadsdndamal inom
fastigheterna S6dermalm 7:62, 7:63, 7:78 och 7:79 till Einar Mattsson AB.

2009-09-28 Kommunfullméktige beslutade om genomférande av 6verddckning
samt markanvisning enligt ovan.

Genomférande

Den nya Fatbursparken ska anldggas bland annat ovanpa Citybanans tunnel och
ventilationsanldggning samt ovanpé stambanans 6verddckning. Mariagardstdppan
integreras med Fatbursparken som blir en stor ssmmanhéngande stadspark som
delvis sluttar ned mot gangstréket i mitten av parken (Mittstraket). Se figur 3.
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Figur 3. Programforslag for aterstillande av Fatbursparken

Av konstruktionsmaéssiga skidl kommer det endast vara mdojligt att plantera trad
inom vissa ytor i den underbyggda parken men huvudsakligen blir det fraga om
Oppna grasytor med buskar och planteringar och med ett tvirstrak med trappor och
ramper som stricker sig fran Mittstraket upp till det nordvéstra hornet dér det
foreslas bli en lekplats. Se figur 4 nedan.

Figur 4. Det planerade Tvérstraket i Fatbursparken
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Mittstraket breddas och belysningen i parken far en behovlig upprustning vilket
kommer att oka tryggheten i parken. S6dermalms sdf planerar for att anldgga en
hundrastgérd och ett utegym i nordostra delen. Dér finns ocksa Tegelhuset som
Fastighetskontoret idag hyr ut till en musikforening. I mitten av parken foreslés en
stor vistelseyta med grusbeldggning dér kontoret utreder om nagon form av
servering kan inréttas.

Trafikverket har redovisat att tunnelanldggningarna kommer att behdva
underhallas ungefar vart fyrtionde ar. Parkanldggningarna kommer da att behova tas
bort och dérefter aterstéllas. Ett drift- och underhéllsavtal har tecknats mellan staden
och trafikverket for skotseln av parken som nér den ar fardigstélld 6verlamnas till
Sédermalms stadsdelsforvaltning.

Medan forberedelser pagar infor anldggande av den “nya” parken har staden i
samarbete med trafikkontoret och S6dermalms stadsdelsforvaltning genom
projektet Levande Stockholm projekterat och utfort en s k Popup-park norr om
gangstraket i mitten av Fatbursparken under varen 2017. Parken invigdes i juni och
kommer att vara pa plats under vintern 2017/18 samt t o m sommaren 2018. Se
figur 5 nedan.

Figur 5. Popup-parken i Fatbursparken 2017 - 2018

Ekonomiska konsekvenser for staden

Det reviderade genomforandebeslutet enligt detta tjdnsteutldtande avser
slutreglering av 6verdédckningen samt éterstéllandet av Fatbursparken. Enligt kalkyl
for projektering och genomférande av Fatbursparken uppgér utgifterna enligt
dagens penningvérde till ca 85 mnkr. For att fa en uppfattning om utgiftens storlek
kan jamforelse goras med en schablonkostnad pa 4 000 kr/m2 for att bygga
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”genomsnittlig” park. Med en yta som for Fatbursparken berdknats till 20 000 m2 sa
skulle utgiften bli 80 mnkr.

De totala investeringsutgifterna for Fatbursparken som dven inkluderar
bostadsexploateringen i Romans park &r ca 188 mnkr (199 mnkr indexuppréknat),
inklusive tidigare bokforda utgifter for bidrag till 6verddckning av stambanan om
78,5 mnkr.

Investeringsutgifterna har 6kat med ca 70 mnkr fran det tidigare
genomforandebeslutet 2009 om 105 mnkr. Detta beror bland annat pé att utgifterna
for att aterstélla parken efter 6verddckning tidigare underskattats. Vissa atgérder
tillkommer som t ex breddning av Mittstréket och en valbehdvlig utbkning av
belysningen. Vidare ingér slutreglering av utgifterna for 6verdackningen dér staden
betalar 12,5 mnkr till Trafikverket.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige.

Kontoret redovisar har nedan de ekonomiska forutséttningarna for projektet
enligt nuviardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden tar hdnsyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet inklusive
bostadsexploateringen inom Romans park redovisar ett positivt nettonuvérde om
74 mnkr motsvarande 1.062 tkr/ekvivalent ldgenhet!.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva uppgér enligt kalkylen till ca
199 mnkr, varav ca 86 mnkr ar utgifter fore ar 2017, dvs. redan nedlagda utgifter.
Kommande utgifter avser frimst projektering och entreprenad for anlédggande av
park samt slutreglering av samordningsavtalet med Trafikverket pa 12,5 mnkr under
2017.

Forsaljningsinkomsterna i projektet bedoms till ca 212 mnkr och avser
forsaljning av mark for bostadsbyggande inom Romans park som med en forsiktig
beddmning av markvirdet berdknas till 14gst 212 mnkr.

Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 94 %.

Byggherren ska sta for plankostnader, VA-anslutning m.m i projektet. All
ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for. Staden
har risk for forgaves-projektering.

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 199 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 Senare T
Utgifter inkl. forvirv (-) -85,6] -209| -159( -31.8| -339 -10,9
Inkomster (exkl. forsdljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /~inkomst -85,6| -20,9( -15,9( -31,8| -33,9 -10,9
Forsdljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 2122 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2017. Behov av medel for &ren
dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beriknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomférandet uppga till ca
0,3 mnkr per ér. Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppgé till ca 5,8 mnkr det forsta &ret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Reavinsten berdknas till ca 195 mnkr.

Ekonomiska oséikerheter

Som ndmnts ovan dr méjligheten att f ett positivt resultat i delprojektet avseende
aterstillande av norra delen av Fatbursparken helt beroende av att finansiering kan
erhallas fran ett annat exploateringsprojekt. Projektet Romans park har efter
plansamrédet vilat en langre tid, senast i véntan pa aterupptagande av planarbetet pa
Sbk. I projektet finns flera osdkerheter, bl a sédkerhetsrisker med att bygga direkt
ovan stambanans tunnel vilka behdver utredas ytterligare. En nuvirdekalkyl for
scenariot dér delprojektet Romans park av olika skil inte kan genomforas har tagits
fram dér nettonuvérdet uppgér till ca -100 mnkr.

Vid tidpunkten fér markanvisningen 2009 fanns en storre ekonomisk osékerhet
rorande markvérdenivéer i framtiden varfér man beslutade att markvardenivan vid
en forsdljning inte ska forhandlas forrdn i samband med antagande av detaljplanen.
Det finns en betydande osékerhet angaende finansieringen av parkens upprustning.

Slutsats ekonomi

Trots ovanstdende osdkerheter och risken for att projektet blir ett s k forlustprojekt
behdver parkinvesteringen dndd genomforas, da det 4r fraga om en central park pa
Sédermalm dér en stor del av parken under flera ar inte kunnat nyttjas av
allménheten och dir det krivs omfattande atgérder for att den ater ska kunna nyttjas
som park.

Hur projektet uppfyller stadens mal
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Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens mal och
oversiktsplanen. Parkupprustningen uppfyller 6versiktsplanens malséttning att
fortsitta stirka centrala Stockholm samt att frimja en levande stadsmiljo i hela
staden.

Miljo
Inga storre miljokonsekvenser bedoms uppsté vid aterstdllande av Fatbursparken.
Miljokonsekvenser for projektet Romans park kommer att utredas i planprocessen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Nybyggnad av bostdder inom Romans park tar till 6vervigande del parkmark i
ansprak. Eftersom norra delen av Fatbursparken ska aterskapas inom projektets ram,
bedoms ianspréktagen gronyta vara val kompenserad.

Tillgénglighet
Tillgadngligheten i parken kommer att beaktas sé att hela parkomréadet ska vara
tillgéngligt. Bostdderna ska anpassas enligt stadens policy.

Paverkan pa barn

En ny park tillskapas med lekplats och stora ytor for lek och vistelse for alla. Barn
som bor runt parken ges tillgang till en fin parkmilj6 utan att behdva korsa gator
med biltrafik.

Konstnirlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad avsittas till
offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. I detta projekt
kommer medel att i forsta hand avséttas for aterstidllande och reparation av befintligt
konstverk som till storsta delen flyttades bort i samband med Citybanans etablering.

Genomférandefragor
Tidplan
For Fatbursparken pagér projektering infor genomforande. Nar reviderat
genomforandebeslut fattats kan arbetet fortsétta med framtagande av bygghandling
och péfoljande upphandling av entreprendr under 2018. Entreprenaden som delas in
i etapper planeras i nuldget att starta efter sommaren 2018 och vara klar till slutet av
2019 med undantag av sparravinen. Denna kan inte fardigstéllas forrén tidigast
2021 da renoveringen av stambanan i projekt Getingmidjan (mellan Sédra Station
och Centralstationen) bedoms vara klart.

Pé grund av att detaljplanen inte &r fardigstilld for exploateringen inom Romans
park har dnnu ingen tidplan kunnat tas fram for byggstart eller forsta inflyttning.
Byggstart bedoms tidigast kunna ske ar 2020.
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Risker och osikerheter

e Inom parken &r de geotekniska grundldggningsforhallandena svéra med
stora lerdjup eftersom det 4r gammal sjobotten (Fatburssjon).
Framtagen kalkyl bygger pa palning och gjutning av s.k. trdg under
platsgjutna murar och i 6vrigt utskiftning av massor under hardgjorda
ytor. Utskiftningen innebér att befintliga massor schaktas bort och byts
ut mot s.k. lattfyllning for att minska risken for sdttningar och
sprickbildning. Skulle geoforhéllandena vara dnnu sémre kan utdkad
palning bli nddvindig i t ex Mittstrdket och darmed dyrare &n beréknat.

e Tidplanen for fardigstillande av Fatbursparken ar beroende av att
genomforandebeslut for investeringen kan tas inom en snar framtid.

e Byggstarten kan bli forskjuten i tiden om projektering forsenas eller
entreprendr inte kan upphandlas enligt tidplanen

e Ny belysning i parken beréknas kosta ca 7 mnkr enligt programforslag
och systemhandling. En foérdelning av utgifterna foreslas mellan
exploateringskontoret och trafikkontoret avseende sddra parken och de
delar som é&r kopplade till utokning och standardhgjning.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat renovering av parken med olika forvaltningar inom staden,
framforallt stadsbyggnadskontoret, Sodermalms stadsdelsforvaltning och
trafikkontoret.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 mnkr har avstimning skett med
stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret bedomer att det forslag som tagits fram avseende dterstdllande av
Fatbursparken kan gora parken till en stor, frasch och trygg park i centralt 1age pa
Sédermalm for savil vila som aktiviteter.

Den nya Fatbursparken kommer att ge stora mervarden for boende i ndromradet,
ovriga stockholmare och besokande.

Parken maste aterstillas oavsett om finansiering kan erhallas fran forséljning av
mark for bostdder i Romans park eller fran annat projekt. En forsiktig beddmning av
markvérdenivén vid en forsiljning for bostadsdndamal i Romans park har gjorts
som innebdr att projektet bor ge ett positivt resultat vid en exploatering.

Kontoret foreslar att nimnden for sin del godkénner foreslagen budget for
genomforande av dterstdllande av Fatbursparken med en utdkad utgift fran tidigare
beslut om ca 70 mnkr.

Beredning
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Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 12 februari 2018 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontoret ser positivt pa forslag om genomforande.

Overdickningen av stambanan som Trafikverket genomfort innebir att
aterstdllandet av Fatbursparken nu kan genomforas.

Projektets forslag om genomférande av éterstidllande av Fatbursparken bidrar till
att Stockholm blir en mer attraktiv, trygg och levande stad. Stadsledningskontoret
anser att projektet uppfyller stadens mal att Stockholm &r en stad med levande och
trygga stadsdelar och strategi i 6versiktsplan att fortsétta starka centrala Stockholm.

Stadsledningskontoret anser att parken kommer att ge stora mervérden for
boende i ndromradet, 6vriga stockholmare och besdkande.

Stadsledningskontoret konstaterar att det finns en stor risk avseende finansiering
av parken och da detaljplanearbetet for Romans park legat vilande, och ser positivt
pa att planarbetet nu &terupptas.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att kalkylen for parken fran det forsta
genomforandebeslutet var grovt underskattad och att projektet har infor den nya
kalkylen tagit hojd for de risker som anges i detta tjénsteutlatande.

I enlighet med stadens investeringsstrategi ska exploateringsprojekt i huvudsak
vara lonsamma i syfte att investeringsutgifter for infrastruktur och kommunal
service ska kunna finansieras av inkomsterna i projektet, istéllet for med 1an.
Nettonuvérdet for projektet inklusive bostadsexploateringen inom Romans park
redovisar ett positivt nettonuvirde om 74 mnkr motsvarande 1.062 tkr/ekvivalent
lagenhet och uppfyller dirmed ambitionerna i investeringsstrategin.

Stadsledningskontoret foreslar kommunstyrelsen att foresld kommunfullméaktige
att exploateringsndimnden medges ritt att fortsdtta genomforande av projekt
Sédermalm 7:78 omfattande investeringsutgifter om 199 mnkr. Utgifterna for 2018
ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar
behandlas i budget for 2019.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden
Ersdttaryttrande gjordes av Susanne Wicklund (C) enligt f6ljande.

Hade jag haft yrkanderétt hade jag yrkat foljande.

1 Att avsla forvaltningens forslag till beslut.

2 Att darutdver anfora foljande:

Centerpartiet vilkomnar arbetet med att aterstélla Fatbursparken till en frasch och
trygg park i ett centralt 14ge pd S6dermalm. Vi ser ocksa positivt pd den 6verdidckning
av stambanan som Trafikverket genomfort i omréadet, en forutséttning for att
Fatbursparken ska kunna aterstéllas. Samtidigt som vi varnar Fatbursparkens
attraktivitet ser vi det som mycket problematiskt att det i samband med detta
genomforandebeslut forsvinner parkmark i samma omrade. Detta i samband med att
staden planerar for att bygga bostdder i parkens norra del, i JH Romans park.

Centerpartiet driver pé for fler bostidder genom fortatning och att staden véixer pa
hojden och bygger pé redan hardgjorda ytor. Pa det séttet kan vi védrna stadens parker
och gronytor. I praktiken innebér bebyggelsen av JH Romans park att den rddgronrosa
majoriteten gor precis tvartom. Det dr en ingen héllbar markhushéllning i en
tatbefolkad stadsdel som Sodermalm att bygga bort parkmark, gronytor som é&r
livsviktiga for bade héalsa och milj6. Darutdver bidrar bortbyggande av parkmark att
acceptansen for att fortéta staden sjunker.

Fatbursparken maste aterstillas oavsett om finansiering kan erhéllas fran
markforsiljning i JH Romans park eller inte. Detta &r ocksa Exploateringskontoret
tydligt med i sitt tjansteutlatande. Den bostadsexploatering som foreslas pa maximalt
75 lagenheter genom att ta parkmark i ansprék dr varken smart eller acceptabel om
Stockholm ska kunna utvecklas till en gron och héllbar stad.
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