Utlatande Rotel | (Dnr KS 2018/489)

Overenskommelse om exploatering for bostader
m.m. inom del av Stadshagen 1:1 och Stadshagen

1:5, Gladan 3, Gladjen 9 och Mariedal 1 i
Stadshagen samt forsaljning av mark inom
Stadshagen 1:1, Gladan 3 och Gangaren 13
Genomfdérandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1.

Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom del
av Stadshagen 1:1 och Stadshagen 1:5, Gladan 3, Gladjen 9 och Mariedal
1 omfattande investeringsutgifter om 693 miljoner kronor,
investeringsinkomster om 48 miljoner kronor och forséljningsinkomst
om 1 307 miljoner kronor.

Utgifterna for 2018 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2019.

Forséljning av mark inom Stadshagen 1:1, Gladan 3 och Gangaren 13
med en sammanlagd forsiljningsinkomst om cirka 210 miljoner kronor
godkénns.

4. Exploateringsnimnden medges ritt att teckna erforderliga avtal.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor foljande.

Arendet

Projektet Stadshagen omfattar omrédet mellan Mariedalsvigen/Stadshagens
idrottsvdag och Hornsbergs strand/S:t Goransgatan. Sammantaget planeras for 1
775 bostidder inom omrédet, vilket motsvarar 1 400 ekvivalenta ldgenheter.




Andelen hyresritter uppgar till 44 procent. Projektets omfattning forutsétter
bland annat ombyggnad av Stadshagens IP och att en ny fotbollsplan anlédggs i
Fredhéllsparken, som erséttning for den fotbollsplan som forsvinner fran
Stadshagens IP.

Projektet dr stort och komplicerat med stora gatuarbeten och paverkan pa
tunnelbaneanldggning. Genomforandet dr beroende av att en ny fotbollsplan
byggs i Fredhillsparken innan nuvarande Stadshagens IP kan rivas.

Beslut om forséljning fattas i detta drende endast for de delar av projektet
som inte &r direkt avhidngiga rivningen av Stadshagens IP. Beslut om 0vriga
forsdljningar fattas i senare skede, nér tidpunkt for tilltrdde till marken kan
faststéllas. Att bindande avtal om markf{orséljning saknas for delar av projektet
innebdr i sig en risk.

Beredning

Arendet har initierats av Exploateringsnimnden och remitterats till
Stadsledningskontoret.

Mina synpunkter

Nordviéstra Kungsholmen har varit en del av innerstaden som varit priglad av
lattare industrier, stora motorleder och ett stort sjukhusomrade. Under senare
ar har delar av nordvéstra Kungsholmen genomgétt en omfattande omvandling
frén ett omrade med gamla industrier till den nya tita stadsdelen Hornsberg. I
den nya stadsdelen kombineras pé ett lyckat sitt tusentals nya bostdder med
manga nya arbetsplatser, och Mélaren tillgdngliggérs genom den prisade och
populdra strandpromenaden. Nésta steg i processen av att utveckla nordvistra
Kungsholmen och binda ihop stadsdelen med resten av staden &r utvecklingen
av Stadshagen med néstan 1800 nya bostdader och genom att S:t Goéransgatan
utvecklas till en stadsgata med levande bottenvaningar.

Det ér glddjande att projekt Stadshagen nu kan komma vidare med
projektet och att det planeras for ménga nya hyresritter i omradet. Pa de delar
som omfattar stadens mark planeras for drygt hilften hyresrétter, vilket
innebdr ett viktigt tillskott i en stadsdel som under det borgerliga styret fick ett
minskat antal hyresrétter.

Bilagor
1. Reservationer m.m.



2. Exploateringsavtal mellan staden och Gangaren 13 Fastigheter AB med
bilagor

2.1 Underbilagor till bilaga 2

3. Lonsamhetskalkyl staden

4. Lonsamhetskalkyl Exploateringsndmnden och exploateringsnyckeltal

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Exploateringsndmnden medges rétt att genomfora exploatering inom
del av Stadshagen 1:1 och Stadshagen 1:5, Gladan 3, Gliddjen 9 och
Mariedal 1 omfattande investeringsutgifter om 693 miljoner kronor,
investeringsinkomster om 48 miljoner kronor och forséljningsinkomst
om 1 307 miljoner kronor.

2. Utgifterna for 2018 ska rymmas inom nimndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for 2019.

3. Forsiljning av mark inom Stadshagen 1:1, Gladan 3 och Géngaren 13
med en sammanlagd forséljningsinkomst om cirka 210 miljoner kronor
godkénns.

4. Exploateringsndimnden medges rétt att teckna erforderliga avtal.

Stockholm den 16 maj 2018

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

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

Hade vi haft yrkanderétt hade vi yrkat pa att delvis bifalla borgarradets forslag till
beslut samt darutdver anfora:

Det ar gldadjande att projektet Stadshagen nu fortskrider med planering av drygt 1 700
lagenheter. Vi dr dock kritiska till att en 11-spelsplan for fotboll ska komma att
anldggas i Fredhéllsparken. Stockholms gronomraden behdvs for att skapa en attraktiv



stad med mojlighet till rekreation. Att bygga igen Fredhillsparken &r varken klokt eller
langsiktigt hallbart ndr vi fortdtar staden. Vi anser att Fredhillsparken ska f& vara kvar
som en av innerstadens viktiga grona lungor. De gronkompensationsatgiarder som den
rodgronrosa majoriteten aviserar blir i praktiken bara plaster pa séren nir parkens
tillgénglighet minskar.

Samtidigt inser vi att behovet av fler idrottsytor &r viktigt att 16sa. Vi uppmanar
dérfor staden att utreda andra platser dér 11-spelsplanen istéllet kan byggas. Det ar i
var mening béttre att anvdnda redan hirdgjorda ytor istéllet for att bygga igen viktiga
parker i innerstaden. Ett exempel pa hardgjord yta som vi vill undersdka ndrmare &r
parkeringsytorna vid Fyrverkarbacken i Marieberg. Slutligen vill vi podngtera att ovan
namnda antal bostidder med rage hade kunnat byggas genom att bygga hégre hus och
ddrmed anvinda innerstadens mark mer effektivt for att kunna vérna parker och
gronomraden.



Remissammanstallning
Arendet

Projektet Stadshagen omfattar omrédet mellan Mariedalsvigen/Stadshagens
idrottsvdag och Hornsbergs strand/S:t Goransgatan. Sammantaget planeras for 1
775 bostidder inom omrédet, vilket motsvarar 1 400 ekvivalenta lagenheter.
Andelen hyresritter uppgar till 44 procent. Projektets omfattning forutsétter
bland annat ombyggnad av Stadshagens IP och att en ny fotbollsplan anldggs i
Fredhillsparken, som erséttning for den fotbollsplan som forsvinner fran
Stadshagens IP.

Exploateringsnimnden ansvarar for utbyggnaden av allmén platsmark och
bekostar nodvéandiga ledningsflyttar samt kompensationsatgarder i
Fredhillsparken.

Stadens mél om minst 50 procent hyresrétter uppnas pa stadens mark, men
inte fullt ut i projektet som helhet.

Projektet dr stort och komplicerat med stora gatuarbeten och paverkan pa
tunnelbaneanldggning. Genomforandet dr beroende av att en ny fotbollsplan
byggs i Fredhillsparken innan nuvarande Stadshagens IP kan rivas.
Tidsfaktorn dr en osékerhet som kan innebéra fordyringar.

Exploateringsndmndens sammanlagda investeringsutgifter i 16pande
prisniva uppgér till 693 miljoner kronor. Investeringsinkomsterna uppgar till
48 miljoner kronor. De sammanlagda forsiljningsinkomsterna berdknas till 1
307 miljoner kronor och reavinsten berdknas till 1 282 miljoner kronor.
Nettonuvérdet berdknas till 781 miljoner kronor, vilket motsvarar 480 000
kronor per ekvivalent ligenhet. Tackningsgraden ar 213 procent.

Beslut om forsiljning fattas i detta &rende endast for de delar av projektet
som inte &r direkt avhidngiga rivningen av Stadshagens IP. Beslut om 6vriga
forsdljningar fattas i senare skede, nér tidpunkt for tilltrédde till marken kan
faststéllas. Att bindande avtal om markforséljning saknas for delar av projektet
innebér i sig en risk.

Jamfort med det reviderade inriktningsbeslutet som fattades av
kommunfullméktige den 24 april 2017 har 16nsamheten i
exploateringsndmndens delar minskat samtidigt som fastighetsndamndens
idrottsinvesteringar fordyrats fran 245 miljoner kronor till 289 miljoner
kronor. Namndernas utgiftskontroll i det fortsatta arbetet ir dirmed av yttersta
vikt.



Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantriade den 8 mars 2018
foljande.

1.

Exploateringsndmnden godkanner for sin del genomforandet av
exploatering inom del av Stadshagen 1:1 och 1:5, Gladan 3, Glédjen 9
och Mariedal 1 omfattande investeringsutgifter om 693 mnkr inklusive
forvarv om cirka 17,3 mnkr och investeringsinkomster om 48 mnkr
samt foreslar att kommunfullmiktige godkénner genomférandet och
ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

Exploateringsndmnden godkanner for sin del forsiljning av mark inom
Stadshagen 1:1 till Tjéllet 1 Projektutveckling AB med en
forsaljningsinkomst om cirka 132 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkanner forsiljningen och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
traffa erforderliga avtal.

Exploateringsndmnden godkéanner for sin del forsiljning av fastigheten
Gladan 3 och del av Stadshagen 1:1 till Balder Sankt Géran AB med
en forséljningsinkomst om cirka 77 mnkr samt foreslar att
kommunfullmiktige godkénner forsiljningen och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
triffa erforderliga avtal.

Exploateringsndmnden godkanner exploateringsavtal for Gdngaren 13
inklusive forsdljning av mark inom Stadshagen 1:1 till Gangaren 13
Fastigheter AB med en forsiljningsinkomst om cirka 1,2 mnkr.
Exploateringsnimnden godkénner avtal om fastighetsreglering enligt
forslag i kontorets tjdnsteutlaitande mellan Staden och Stockholms léns
landsting for del av Gangaren 12, del av Glaven 8 och 12 och ger
kontoret i uppdrag att teckna avtal om fastighetsreglering.
Exploateringsnimnden godkénner genomforandeavtal enligt forslag i
kontorets tjansteutldtande med Stockholms léns landsting/SL avseende
anldggningar for Stadshagens tunnelbanestation mm och ger kontoret i
uppdrag att teckna avtalen.

Exploateringsndmnden godkéanner tillagg till markanvisningsavtal
enligt forslag i kontorets tjansteutlatande for AB Boritt, Besqab
Projektutveckling AB, Sidoparken AB, Erik Wallin Byggnadsfirma
AB, AB Stockholmshem och Skolfastigheter i Stockholm AB och ger
kontoret i uppdrag att teckna tilldgg till markanvisningsavtal.



8. Exploateringsndmnden avsétter minst 20 miljoner kronor av
investeringsmedlen inom ramen for genomforandet av exploatering
inom del av Stadshagen 1:1 och 1:5, Gladan 3, Glddjen 9 och Mariedal
1 for relevanta gronkompensationsatgérder i Fredhillsparken.

Det ér glddjande att vi nu kan komma vidare med planerna for
Stadshagen. En forutsittning for stadsutvecklingsprojektet ér att en 11-
spelsplan byggs som kompensation i Fredhillparken. Det 4r angeldget
att omfattande gronkompensationsatgérder vidtas for att kompensera
de grona kvaliteter som tas i ansprak genom anldggandet av
fotbollsplanen, vilket varit en forutséttning for att vi ska kunna ga
vidare med projektet. Inom ram for projektet ska minst 20 miljoner
kronor gé till relevanta ekologiska atgérder i och runt parken, som
kompensation for de trdd som behdver tas ned. Det dr i detta arbete
viktigt att berdrda forvaltningar deltar aktivt i detta arbete i syfte att
uppné bésta mojliga resultat.

Reservation anfordes av Joakim Larsson m.fl. (alla M) och Abit Dundar (L)
med hénvisning till kontorets forslag.

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

Exploateringskontorets tjdnsteutldtande daterat den 16 december 2017 har i
huvudsak foljande lydelse.

Bakgrund
Projektet Stadshagen &r en viktig del i den fortsatta planeringen for och utbyggnaden
av stadsutvecklingsomradet Vastra Kungsholmen. Arbetet pagar i huvudsak enligt det
program som godkindes av stadsbyggnadsndmnden 2002. Programmet ger mdjlighet
att under en 20-arsperiod bygga en ny stadsdel med cirka 5 300 nya bostdder och cirka
300 000 kvm kommersiella lokaler. Mer &n hélften av bostdderna ar fardigbyggda och
inflyttade.

Det dvergripande malet med projektet &r att tillskapa fler bostider och en skola
samt att utveckla Stadshagen till en tétare och en med 6vriga staden béttre integrerad
stadsdel, med blandat innehall och ett aktivt stads- och parkliv.



Karta over Stadshagen

Projektet Stadshagen omfattar omradet mellan Mariedalsvagen/Stadshagens
idrottsvég och Hornsbergs strand/S:t Goransgatan. For ndrvarande planeras drygt
1 775 lagenheter inom omrédet, vilket motsvarar cirka 1 400 ekvivalenta ldgenheter.
Det forutsitter bland annat att Stadshagens IP byggs om och att S:t Géransgatan flyttas
soderut.

Omradet bestar bl a av Stadshagens idrottsplats. Vid Mariedalsvigen finns en
tillfallig forskola. Inom omradet finns ett stort naturomrade med en bergsbrant mot
Igeldammsgatan/Hornsbergs strand samt en park i korsningen
Mariedalsvdgen/Hornsbergs strand. Inom planomradet ingér dven tre bebyggda
fastigheter, bland annat Electrolux huvudkontor, Géngaren 13.

Nuvarande detaljplan &r fran 40-talet for stdrre delen av omradet och anger park,
idrott och allménplatsmark mm.

Stadshagens IP foreslés fa en regelrdtt 11-spelsplan och en regelritt 7-spelsplan,
bada med konstgris. Idrottsplatsen har idag tva 11-spelsplaner och en 7-spelsplan. Den
11-spelplan som utgér pa Stadshagen IP foreslés erséttas av en ny 11-spelsplan i
Fredhillsparken.

Detaljplanen for Stadshagen har varit pa granskning juni-september 2017.
Genomforandetiden for detaljplanen &r 10 ar forutom for fastigheten Gangaren 13 och
intilliggande torg dir genomforandetiden ar 15 ar.



Detaljplanen har till granskningsskedet fordndrats bl a genom att
sjukhusfastigheten Géngaren 12 (S:t Gorans sjukhus) och kvarteret Glaven inte ingar i
detaljplanen. Forskolegardarnas storlek har okat.

Inom planforslaget ryms dven en ny grundskola som byggs av SISAB. Den
planeras for cirka 750 elever fran forskoleklass till arskurs 6. Skolan ligger intill den
nya Stadshagens IP och skolgarden kommer nyttja 7-spelsplanen som skolgard under
skoltid. Skolan fyller behovet f6r kommande bebyggelse inom Véstra Kungsholmen.

En underjordisk tennishall kommer uppforas av AB Stockholmshem inom deras
bostadsprojekt som en ersdttning for tennishallen i Kristinebergs strandpark.
Tennishallen placeras delvis under bostadshuset respektive 7-spelsplanen.

Hllustrationsplan under granskningsskedet - Detaljplanomrdde i heldragen rod
linje. Ny bebyggelse i vitt. Centralkvarteret med Stadshagens IP i bildens mitt.

Cirka 960 ekvivalenta ldgenheter dr anvisade sedan tidigare. Inom planomréadet
ingar cirka 400 lagenheter pa privat mark.

Genomforandet av projektet kommer pagé i ca 10 &r.



Foljande byggherrar har deltagit i planarbetet. Har ndmns ocksa var forskolor och
specialldgenheter dr placerade. Se bild nista sida.
1. Vistra entrén
a. Primula, forskola 4 avd; b. Balder; c. Tjéllet 1 Projektutveckling (Svenska Hem i
Bromma Mark IV AB)

2. Gliadjen 9

Akademikerforbundet SSR

3. Mariedal 1

Stadsholmen

4. KomBo

Jarntorget

5. Tjllet 8

Stockholmshem

6. Rasbranten

a. Wallin; b. Sidéparken (Folkhem) ; c. Einar Mattson, 8 specialldgenheter med
gemensamhetslokal

7. Storgardskvarteret

a. Besqab; b. Stockholmshem, forskola 4 avd; c. Boritt, forskola 4 avd

8. Gangaren 13

Fastighetsaktiebolaget Gangaren 13, forskola 4 avd och 8 specialldgenheter med
gemensamhetslokal

9. Centralkvarteret

a. Stockholmshem, forskola 4 avd och 8 specialldgenheter med gemensamhetslokal; b.
Utbildningsforvaltningen (SISAB;)

c. Fastighetskontoret (Idrottsforvaltningen, Stockholm parkering)

10. Ostra torget

M
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Byggherrar som deltagit i planarbeiet

Ansvarsfordelning inom staden
Exploateringsndmnden ansvarar for att bygga ut allménplatsmark. Genomforandet av
projektet innebér omfattande arbeten med om- och nybyggnation av gator, parker och
torg. Ledningsarbeten ingér och dr delvis komplicerade. Tex ska S:t Goransgatan
flyttas soderut for att ge plats for nya Stadshagens IP. Ombyggnationen krévs dven till
viss del av Stadshagens tunnelbanestation.

En forutséttning for projektet 4r som nadmnts tidigare att en ny 11-spelsplan anldggs
i Ostra Fredhallsparken. Fastighetsndmnden anlégger 11-spelsplanen.
Exploateringskontoret bekostar nddvéndiga ledningsflyttar och ansvararar for och
bekostar gronkompensationsétgérder enligt beslut i det reviderade inriktningsbeslutet
for projektet.

Fastighetsndmnden ansvarar for att bygga nya Stadshagens IP mm och ny 11-
spelsplan i Fredhall.

SISAB ansvarar for att bygga ny skola.

Tidigare beslut
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2008-02-14
2008-03-11

2008-05-19
2012-03-12

2012-06-14
2012-08-23
2013-03-14

2013-12-12

2014-02-06
2014-03-13

2014-06-10

2014-11-13

2014-12-03

2015-08-20
2014-12-15
2015-05-19

2015-06-11
2015-09-29

2015-12-10

2016-06-16

EN
IDN

EN

EN
EN
EN

EN, FN, IDN

SBN
EN

EN

EN

KS ekonomi-
utskott

UtbN
KF
FN, IDN

EN
EN

EN

SBN

Flytt av Stockholm Tennis AB till
Stadshagen

Markanvisning till AB Boritt
Reviderat genomforandebeslut
Nordenflychtsvigen och Elersvégen,
med redovisning av totalekonomi for
Vistra Kungsholmen

Markanvisning till AB Primula
Markanvisning till AB Stockholmshem
Markanvisning till Svenska Hem i
Bromma Mark IV AB

Markanvisning till Einar Mattsson
Projektutveckling AB i Stadshagen och
anldggande av Stadshagens IP och 11-
spelsplan i Fredhall. Inriktningsbeslut
Start-PM detaljplan for Stadshagen
Markanvisning till Erik Wallin
Byggnadsfirma AB och Folkhem Projekt
AB

Markanvisning till Besqab
Projektutveckling AB, JM AB och
SISAB

Markanvisning till Sidoparken AB.
Andring av tidigare markanvisning till
Folkhem Produktion AB

Idrottens hyra

Ny skola i Stadshagen, inriktningsbeslut
Inriktningsbeslut projekt Stadshagen

Inriktningsbeslut for idrottshallar vid
Kristinebergshojden

Markanvisning till Jirntorget

Markanvisning inom Gladan 3 till Balder
Sankt Goran AB

Markanvisning inom Gladjen 9 till
Akademikerforbundet SSR

Samradsredogorelse detaljplan
Stadshagen
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2016-06-16 SBN Start-PM for detaljplan for 11-spelsplan i

Fredhall

2017-02-02  EN, FN, IDN  Reviderat inriktningsbeslut projekt
Stadshagen

2017-04-24 KF Reviderat inriktningsbeslut projekt
Stadshagen

Tillaggsavtal till markanvisningsavtal
Genomforande av ny bebyggelse som ligger helt eller delvis pa nuvarande
Stadshagens idrottsplats &r beroende av att ny 11-spelsplan finns klar i Fredhill innan
Stadshagens IP kan rivas. M6jlig tidpunkt for tilltrade till dessa fastigheter ar darfor
osédker och det finns juridiska oklarheter/osékerheter med att teckna kopeavtal idag.
Kontoret avvaktar darfor med att skriva 6verenskommelser om exploatering och
overlatelse/tomtrittsupplatelse med dessa byggherrar till dess tidplanen kan faststillas.
Istdllet skrivs tillagg till markanvisningsavtal med respektive byggherre. Nuvarande
markanvisningsavtal for de olika byggherrarna géller till varen/sommaren 2018.

Valet att skriva tilldggsavtal till markanvisningen innebir att genomforandebeslut
behdver tas utan bindande avtal om markforséljning.

Tillagg till markanvisningsavtal har upprittats med foljande innehall till nedan
angivna byggherrar (ekvivalenta lagenheter

1 1gh=100 kvm, BR=bostadsréttsldgenheter, HR=hyresldgenheter)

Besqab Projektutveckling AB (ca 40 BR).
Forléangning till 2020-09-10 och nytt villkor om anslutning till stationér sopsug.

AB Boritt (ca 130 BR)
Forlangning till 2020-06-01 samt nya villkor for férskola med 4 avdelningar,
anslutning till stationir sopsug och markpris for forskola och handel. Markpris for
forskola ér bestamt till 7 200 kr i vardetidpunkt 2017-09-01 och fér handel till 7 500 kr
i vardetidpunkt 2013-01-01.

Expertradet har godként drendet (dnr E2017-04355).

Erik Wallin Byggnadsfirma AB (ca 50 BR)
Forlangning till 2020-03-15 och nya villkor om anslutning till stationér sopsug och
parkeringskdp.

Sidéparken AB, tidigare Folkhem Produktion AB (ca 55 BR)
Forlangning till 2020-03-15 och nya villkor om anslutning till stationir sopsug och

parkeringskdp

AB Stockholmshem (ca 225 HR)
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Forlangning till 2020-08-23 samt nya villkor om anslutning till stationér sopsug,
parkeringskdp och avgild for handel, férskola och idrottsindamal. Avgalden ar
bestamd for handel till 375 kr/kvm BTA i vérdetidpunkt 2016-10-01, for forskola till
390 kr/kvm BTA, i véardetidpunkt 2017-11-01, och f6r idrottsandamal till 250 kr/kvm
BTA, i virdetidpunkt 2018-02-12, for ytor ovan mark. Om kommunfullméktige vid
tidpunkten for tomtréttsavtalets undertecknande har fattat beslut om riktlinjer for
tomtréttsavgild for butiker och forskola ska avgélden berdknas enligt dessa riktlinjer.
Expertradet har godként drendet (dnr E2017-04328, E2017-03728, E2016-03117).

Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) (skola 750 elever)
Forlangning till 2020-06-12 och nytt villkor for anslutning till stationir sopsug.

Exploateringsavtal

Gadngaren 13

Exploateringskontoret har uppréttat ett exploateringsavtal med Gangaren 13
Fastigheter AB, nedan kallad Electrolux, som &r lagfaren dgare till fastigheten
Gaéngaren 13. Gangaren 13 Fastigheter AB dgs av Gangaren 13 Holding AB. Pa
fastigheten finns Electrolux huvudkontor.

Electrolux avser att inom exploateringsomradet uppfora ny bostadsbebyggelse
(cirka 400 lagenheter) och bygga om- och till befintlig kontorsbebyggelse samt en
forskola med 4 avdelningar och 8 speciallagenheter med gemensamhetslokal. Viss
rivning kommer utforas for att mdjliggdra nya byggrétter.

Utvecklingen pa fastigheten Gangaren 13 &r inte begrinsat i tiden for bolaget.
Electrolux ska anldgga och bekosta kommunala anldggningar inom den nuvarande
fastigheten Gangaren 13 och resterande del av torget, vilket ddremot ska vara utfort
inom detaljplanens genomforandetid som ar 15 &r.

Fastighetsreglering kommer att ske for mark som blir allmén platsmark utan
ersittning och reglering av mark till Gangaren 13 for en erséttning om 1,2 mnkr,
vérdetidpunkt 2017-04-01, med indexupprakning. Electrolux ska dven betala 10 mnkr
i exploateringsbidrag for ombyggnad av S:t Goransgatan.

I 6vrigt innehéller avtalet sedvanliga villkor, se bilaga 1.

Expertradet har godként drendet (dnr E2016-02218).

Overenskommelse om exploatering
Gladan 3 / Balder
Overenskommelse om exploatering och éverlatelse finns upprittat med Balder Sankt
Goran AB for Gladan 3 och del av Stadshagen 1:1. Bolaget &r idag
tomtrittsinnehavare till fastigheten Gladan 3. Bolaget ar ett heldgt dotterbolag till
Fastighets AB Balder. Bolaget kommer uppfora ca 100 bostadsrittslagenheter med
butiker i1 bottenvéningen. Befintlig kontors/industribyggnad rivs.

Avtalet innehaller i huvudsak f6ljande:
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- Frikop av tomtrétten for en preliminér kopeskilling om cirka 77
mnkr, i virdetidpunkt 2015-06-01, reglerat med index till dess
tilltrade sker. Kopeskillingen &r framridknad efter avdrag om 149,2
mnkr for vardet av nuvarande kontorsbyggnad och
rivningskostnader.

- Fastighets AB Balder har skrivit en borgensforbindelse avseende
genomforandet av projektet.

- Bolaget ska erbjuda staden 8 st specialldgenheter med en
gemensamhetslokal.

- Bolaget forbinder sig att anldgga mobil sopsug alternativt far
bolaget ansluta sig till den kommande stationéra sopsugen inom
Stadshagen.

- Parkering anordnas i garage.

I 6vrigt innehaller avtalet sedvanliga villkor
Expertradet har godként drendet (dnr E2014-01386).

Tjéllet 1 Fastighetsutveckling AB
Overenskommelse om exploatering och dverlatelse finns upprittat med Tjéllet 1
Fastighetsutveckling AB. Bolaget ir ett heldgt dotterbolag till Svenska Hem i Bromma
Mark IV AB som fick den ursprungliga markanvisningen. Bolaget kommer uppfora ca
40 bostadsrittslagenheter ovanpa Stadshagens tunnelbaneuppgang vid S:t
Goransgatan/Mariedalsvigen.

Avtalet innehéller i huvudsak foljande:

- Kopeskillingen uppgar till cirka 132 mnkr, i vardetidpunkt 2013-01-
01, reglerat med index till dess tilltride sker.

- Svenska Hem i Bromma Mark IV AB har skrivit en
borgensforbindelse avseende genomférandet av projektet.

- Bolaget forbinder sig att anldgga mobil sopsug alternativt far bolaget
ansluta sig till den kommande stationdra sopsugen inom Stadshagen.

- Bolaget ska anordna parkering i nérliggande fastighet alternativt kan
bolaget teckna avtal med Stockholm Parkering om parkeringskop i Stadshagengaraget.

- Bolaget erldgger exploateringsbidrag om 2,8 mnkr for ny
trappforbindelse till parkstriket soder om bostadshuset.

- Staden for vidare dtaganden enligt genomforandeavtal med

Stockholms ldns landsting/SL till bolaget.
Expertradet har godként drendet (dnr E2013-384-201).

Exploatering vid Igeldammsgatan (ca 50 Igh planerat som BR)

15



Kontoret aterkommer till nimnden nér 6verenskommelse om exploatering och
overlatelse finns uppréttat.

Ovriga dverenskommelser om exploatering

Overenskommelse om exploatering och tomtrittsupplételse kommer att upprittas
avseende Glidjen 9 till Akademikerforbundet SSR. Overenskommelsen medger en
pabyggnad av befintligt kontorshus med tva vaningar, tillkommande byggrétt far
avgildsbefrielse i 10 ar. Expertradet har godként drendet (dnr E2014-01818 ).

Overenskommelse om exploatering och tilliggsavtal till tomtritten Mariedal 1
kommer upprittas med AB Stadsholmen. Overenskommelse innebir att bolaget kan
aterskapa 4 hyreslédgenheter i befintlig byggnad, fastighetsreglering och att bolaget far
ansluta sig till den stationira sopsugen inom Stadshagen. Fastighetsreglering kommer
ske p g a att kvartersmark blir allménplatsmark.

Dessutom kommer sedvanliga 6verenskommelser om exploatering och
tomtrattsupplatelse att upprittas med foljande byggherrar:

Primula Byggnads AB (ca 100 hyresldgenheter), Jirntorget Bostad AB (ca 25
hyresldgenheter) , Einar Mattsson Projekt AB (ca 90 hyreslidgenheter).

Ovanstaende dverenskommelser kommer att uppréttas pa delegation av
exploateringskontoret.

Ovriga avtal

Genomforandeavtal med Stockholms ldns landsting/SL (tunnelbanan)
Exploateringen inom projektet innebér att Stadshagens tunnelbanestation paverkas pa
olika sétt. Tunnelbaneuppgang vid S:t Goransgatan/Mariedalsvagen kommer
overbyggas med ett bostadshus och flytten av S:t Goransgatan innebdr en ombyggnad
av tunnelbanehall mm vid Kellgrensgatan/S:t Géransgatan.

Dirfor har genomforandeavtal uppréittats med Stockholms léns landsting och
Storstockholms lokaltrafik AB (SLL/SL), dels ett avseende mark som direkt beror
tunnelbanan dels ett for mark som ligger inom sékerhetszonen. Staden kommer fora
vidare avtalen till respektive byggherre som ar berérd.

Fastighetsregleringsavtal med Stockholms léns landsting
Detaljplanen innebér att del av Géngaren 12, Glaven 8 respektive Glaven 12 vergar
fran kvartersmark till allmanplatsmark. Markregleringen &r nddvéndig for att kunna
bygga det centrala kvarteret med bostéder, tennishall, skola och ny idrottsplats. Staden
och Stockholms lans landsting har darfor upprittat ett avtal om fastighetsreglering.
Staden ersatter landstinget med 17 mnkr, i vardetidpunkt 2017-08-01, plus
indexupprikning for regleringen av marken.

Expertradet har godként drendet (dnr E2015-02407).

Genomforandeavtal med Fortum Tunnlar AB
Flytten av S:t Goransgatan paverkar anldggningar som édgs av Fortum tunnlar AB. Ett
genomforandeavtal med bolaget kommer att uppriéttas pa delegation.
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Genomférandeavtal avseende exploatering med Stockholmshem och Stockholm

stads fastighetskontor

AB Stockholmshem dger fastigheten Tjéllet 5 som ingér i detaljplanen for
Stadshagen. Kontoret kommer uppritta ett genomférandeavtal avseende
exploateringen, samordning med staden och 6vriga byggherrar.

Stockholm stads fastighetskontor ansvarar for att bygga den nya Stadshagens
idrottsplats med fotbollsplaner och ldktarbyggnad. Kontoret kommer att uppritta ett
genomforandeavtal avseende exploateringen med fastighetskontoret som ska hantera
gransdragning for ekonomiska dtagande, blivande servitut mm.

Ovanstdende avtal kommer upprittas pa delegation av exploateringskontoret.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Reviderat inriktningsbeslut togs i kommunfullméktige 24 februari 2017. Det visade att
projektet Stadshagen inklusive kv Glaven ger ett positivt resultat. Tabellen nedan visar

en jamforelse mellan olika nyckeltal vid reviderat inriktningsbeslut 2017 och detta

genomforandebeslut. Detta genomforandebeslut avser enbart detaljplan for Stadshagen

exklusive kv Glaven och Géngaren 12 ( S:t Gorans sjukhus). Siffror for
genomforandebeslut avser endast exploateringsndmnden.

REV INRIKTNINGS- | GENOMFORANDE-
BESLUT BESLUT
2017 2018 EN
Antal bostédder (ekvivalenta) 1 600 1400
Investeringsutgfter 1 118 mnkr (EN+FN)
Varav EN 871 mnkr 693 mnkr
Varav FN 247 mnkr
Investeringsinkomster 76 mnkr 48 mnkr
Forséljning 2 056 mnkr 1 307 mnkr
Nettonuvérde 1071 781 mnkr
Nettonuvéarde/ekv Igh 584 tkr 480 tkr
Nettoexploateringsutgift/ 449 tkr 334tkr
ekvivalent lagenhet
Téckningsgrad inkl tidigare 209 % 213 %
utgifter/inkomster
Andel BR/HR (stadens mark 57/43 49/51
Andel BR/HR (inkl privat 66/34 56/44
mark)

Totala kostnaderna har minskat eftersom exploatering inom kvarteret Glaven och
del av S:t Goransgatan inte ingér i detaljplanen. En sdkrare kalkyl har tagits fram for
byggandet av allménplatsmark grundad pé en systemhandling, vilket visar pa storre
kostnader for nu aktuell detaljplan jamfort med det reviderade inriktningsbeslutet.
Ytterligare tidsforskjutning innebér ocksa att kostnaderna for genomforandet stiger p g

17



a indexupprakning. Kostnader for byggande av stationér sopsug ingér i kalkylen.
Kommande beslut inom staden kan innebéra att Stockholm Vatten och Avfall AB tar
over den investeringen.

I detta drende uppgar investeringen till 693 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige d& investeringen dverstiger
50 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige di forsiljningen dverstiger
90 mnkr.

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

Lénsamhetskalkyl enligt nuvdrdesmetoden

Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden tar hénsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuvirde om 781 mnkr motsvarande 480 tkr/ekvivalent ldgenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt respektive séljas. Exploateringsgraden
uppgar till 3,25.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till ca 693 mnkr, varav
29,4 mnkr ar utgifter fére ar 2018, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
fraimst ny- och ombyggnad av gator o parker inklusive ledningsflyttar, marksanering,
ersittning for markéatkomst, pdverkan pa tunnelbanestationen Stadshagen samt
kompensationsatgirder i Fredhillsparken. Utredningskostnaderna har dverskridits med
ca 4 mnkr jamfort med reviderat inriktningsbeslut.

Investeringsinkomsterna beréknas till ca 48 mnkr. Forsiljningsinkomster som
berdknas till 1 307 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 1 282 mnkr.

Forséljningsinkomsterna fordelas pé olika ar beroende pa nér tilltrade till
respektive fastigheter kan ske.

Byggherrarna star for plankostnader och dvriga kostnader som hor till
byggnationen av husen, bortsett fran anslutning till vatten och avlopp for de fastigheter
vilka upplats med tomtritt. For dessa ansvarar staden for anldggningsavgiften.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 334 tkr i
fast prisniva. Jamforelse kan goras med Krillans krog, 350 tkr, och Persikan , 470 tkr.
Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 213 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen stér bolaget for.
Staden har risk for forgdvesprojektering.

! 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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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 693 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 48 mnkr i lopande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 [2018 | 2019 {2020 |2021 |Senare Tota
It

Utgifter inkl. forvarv (-) 29,4 |-2,4 |-54,0 [-125,1 |-107,0 [-374,9 -
692,8

Inkomster (exkl. forsiljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 5,8 42,0 47,8

Nettoutgift (-) /-inkomst 294 (-2,4 |(-54,0 |-125,1 |-101,2 [ -333,0 -
645,1

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 1369,0/0,0 0,0 937,6 1
306,6

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via

exploateringsnamndens investeringsbudget for dr 2018. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Fastighetsndmndens kostnader for ersattningsinvesteringar berdknas till totalt ca

289 mnkr, vilket omfattar ny utformning av Stadshagens IP och anldggning av 11-

spelsplan i Fredhéllsparken. Fastighetsnimnden planerar genomforandebeslut for

dessa 2020 respektive 2019. Fastighetsndimnden far dessutom ersdttningsinvesteringar

vid nya Kristinebergshallen och pa Kristinebergs IP med ett utfall om ca 68,5 mnkr p g

a ny utformning av Stadshagens IP. Beslut om dessa tas i respektive projekt.
SISAB:s kostnader for ny skola berdknas till ca 260 mnkr.

Driftbudget

Projektet bedoms péaverka stadens och nimndens resultat enligt nedanstidende tabell.
Budgetkonsekvenser
Drift T
Mnkr 2018 | 2019 | 202 | 202 [202 | Senare menta

0 1 2 r

Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader |0,0 |0,6 [0,6 [3,4 |4,5 |max10,8
Internrdnta 00 |00 0,0 {-0,9 -0,9 | max -4,8
Avskrivningar 0,0 0100 |00 |0,0 |max-143 |ar
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,0 2030

Reavinster/forluster 0,0 349, (0,0 (0,0 |0,0 [9334 totalt
1 1282,5

Summa resultatpiverkan (0,0 (349, (0,6 |2,5 |3,5
nimnd 6
Resultatpiverkan
TRN+SDN

0,0 |-0,3 |-0,3(-0,6 |-0,6 | mellan-1,7
Driftskostnader TRN+SDN och-2,3
Underhallskostnader 00 0,0 100 |[0,0 [0,0 |mellanO
trafikndmnden och -2,1
Summa resultatpaverkan (0,0 |[-0,3 |-0,3 |-0,6 |-0,6
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréiknas efter genomforandet uppga till ca
4,4 mnkr. Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 19 mnkr det forsta éret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for tomtréttsavgélder berdknas till ca
11 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till 1 282,5 mnkr.

Ekonomiska osékerheter

Det finns en rad faktorer som kan péverka utformningen och exploateringsgraden (se
Osikerheter). Det 4r mycket svart att i detta tidiga skede forutse stadens utgifter i
projektet.

Osikerhetsfaktorer for kalkylen ar bland annat tidsfaktorn. Pa utgiftssidan ar
flytten av
S:t Goransgatan och fordndring av tunnelbaneanlédggningar en osdkerhetsfaktor.

For de fastigheter dir 6verenskommelse om exploatering och dverlatelse tecknas
senare finns en viss risk da bindande avtal om kop énnu inte finns.

Kalkyl for allménplatsmark bygger pa framtagen systemhandling. I samband med
detaljprojektering kan utgifterna forédndras.

Kalkylen utgér fran att antalet bostéder ar cirka 1775 lagenheter (1 400 ekvivalenta
lagenheter).

Kompensationsétgérder och ledningsflytt i Fredhillsparken p g a den nya 11-
spelsplanen &r dnnu inte projekterade och kostnaderna bara uppskattade. Osdkerhet
finns dérfor om utgifternas storlek for dessa.

Tidplanen for projektet riskerar att forsenas da risken for dverklagande av
detaljplaner ar stor inom omradet.

Kontoret har tagit hinsyn till ovanstadende risker genom att ldgga pa en budget for
oforutsett. Dessutom kommer kontoret folja och vidta atgirder for att minimera dessa
risker.
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Slutsats-ekonomi

Ekonomin for projektet visar pa ett positivt nuvédrde. Vid detaljprojektering av allmén
platsmark utreds ndrmare vilka utgifter och inkomster som uppstar. Risken for
andringar i kalkylen &r relativt stor eftersom det &r ett stort och komplicerat projekt bl
a med stora gatuarbeten och paverkan pa tunnelbaneanldggningar. Daremot kommer
projektet f ett betydande 6verskott p g a forsiljningsinkomster.

Projektet ingar i stadsutvecklingsomradet Vistra Kungsholmen. Stadens ambition
ar att halla en balanserad ekonomi for stadsutvecklingsomradet som helhet. Projektet
innebdr ett vialkommet tillskott i stadsutvecklingsomrédets budget och bidrar
ekonomiskt till 6vriga projekt i programomrédet.

De totala utgifterna for exploateringsnamndens investeringar inom Véstra
Kungsholmen (exklusive Marieberg) berdknas att uppga till cirka 3,2 mdkr. Utdver
detta tillkommer medfinansiering av trafikplats Kristineberg om cirka 350 mnkr samt
fastighetsndamndens investering om cirka 165 mnkr i en ny idrottshall pa
Kristinebergshojden. Totalt uppgar de totala utgifterna dérmed till 3,7 mdkr.
Inkomsterna, frimst genererade av fastighetsforséljningar, beréknas att uppga till 3,5
mdkr. Utdver detta tillkommer cirka 1 mdkr i 6kat markvérde f6r den mark som
upplats med tomtrétt, vilket innebér 6kade arliga tomtrattsintikter for staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040, 6versiktsplanen och
mal i stadens budget.

. Stadshagen bidrar till malet om 140 000 fardigstillda bostader till
2030.

. Bostadsrétter och hyresritter blandas inom omrédet. (56 % BR/ 44 %
HR)

. Sakrare gang och cykelpassager utformas langs med S:t Goransgatan

och Hornsbergs strand.
. Stadens delar kopplas samman genom ny bebyggelse mellan

Kungsholms strand och Mariedalsvégen, i enlighet med

oversiktsplanen.
. Ny exploatering i omradet frimjar en levande stadsmiljo i hela staden
. Bostéder vid Stadshagens tunnelbanestation innebér att staden bygger

i goda kollektivtrafiklagen.

Lokaler

Inom projektet planeras en ny skola, 5 férskolor (4 avd) och 4 enheter med
specialldgenheter. Placering av forskolor se bild nedan. Placering av specialldgenheter
se bild sid 7. Samrad har skett med Kungsholmens stadsdelsforvaltning och forslaget
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dr i linje med planering inom ”’Skolplanering i samverkan” (SAMS) f6r Kungsholmen.
Stadshagens idrottsplats rivs och far en ny utformning.

Miljo

Under detaljplanearbetet har ett antal miljokonsekvenser utretts sdsom buller fran
végtrafik, spértrafik och flyg, luftkvalitet, risk och markfororeningar. Utformningen av
detaljplanen har tagit hidnsyn till detta och miljokonsekvenserna kan hanteras i
genomforandet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Stadshagen

Gronkompensation sker genom nyanlidggning av parker, sdsom Stadshagsparken,
Mariedalsparken och park vid Barnstigen. S:t Géransparken kommer rustas upp och
ett g-éngstrﬁk\klo er att ordnas lings Stadshagsklippan.

\\\\\\

A 5 -

Parkef och lekplatser i Stadshagen. L= lekplats, Bld cirkel= forskola
Fredhdllsparken

Utvecklingen av Fredhillsparken med atgérder for gronkompensation efter att 11-
spelsplanen &r byggd gors i ndra samrad med Kungsholmens stadsdelsforvaltning.
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I Fredhallsparkens vastra del utreds mojligheterna att plocka fram den ursprungliga
karaktiren av en naturlik, svagt sluttande backravin ned mot vattnet i Tranebergssund
som langre ut pa udden 6vergar i en strandpark.

Pé grund av strukturella forandringar som skett i parken under aren behdver man se
over parkens innehall och gestaltning. 11-spelsplanens placering gor att man far nya
entrépunkter till parkrummet samt att gdngvigssystemet méste anpassas efter den nya
situationen.

For att minska Drottningholmsvéagens och Essingeledens paverkan pa parkmiljon
utreds atgérder for att minska den visuella storningen fran trafiken, for att absorbera
partiklar och for att minska bullret. Atgirder som utreds ir byggda konstruktioner som
bullerplank, gérna med grona inslag, mot Drottningholmsviagen och etablering av
flerskiktad vegetationsridd mot Essingeleden for att fa en sa effektiv ljud- och
partikelabsorbering som mojligt.

Dir 11-spelsplanen foreslas ligga finns idag ett antal trid, ddr manga bedéms vara
vardefulla bade ur ett ekologiskt och upplevelsemaissigt perspektiv. Av de trdd som
finns pa ytan for den planerade fotbollsplanen har de flesta emellertid bedomts vara
olampliga att flytta. Det enda trdd som bedéms vara mgjligt att flytta dr en ek med
klassificeringen Klass 3, Viirdefullt trid enligt Naturvardsverkets definition. Ovriga
trdd som skulle vara av intresse att flytta har antingen dubbelstam, stamskador,
betonguppfyllning eller stir i branta slénter, forutsattningar som omdojliggdr eller gor
en tradflytt oséker.

Bedomningen av vilka trdd som kan flyttas, sparas eller maste tas ned har gjorts
utifrén platsbesok och utredningar av arborister/tradspecialister, platsbesok av
landskapsarkitekter samt en geoteknisk markundersokning for att avgoéra nivan pa
berget under traden. Ytterligare utredningar kommer att géras infor genomfoérandet.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom Stadshagen uppfylla
krav samt efterstrdva mal enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal f6r miljo
”Hallbar energianvandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst 55
kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015 ”Héllbar
energianvandning”.

Tillganglighet
Det é&r stora hojdskillnader inom projektomradet. Mélsdttningen é&r att planomradet
knyts ihop tillgdngligt och dir det 4r mdjligt forbéttras tillgangligheten.

Paverkan pa barn

Vistra Kungsholmen planeras att bli en stadsdel med tit innerstadsstruktur. Som
kompensation for den téta strukturen med de relativt smé bostadsgéardarna som byggts,
kommer parker att anldggas och upprustas. Nérheten till Stadshagsklippans
naturomrade och nérliggande park ger goda mojligheter for barns utevistelse.
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Konstnarlig utsmyckning
I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samradd med Stockholm Konst.

Samarbete &dr paborjat med Stockholm Konst och konstnér finns utsedd. Konsten
kommer framst koncentreras till torgbildningen vid korsningen S:t
Goransgatan/Kellgrensgatan.

Genomférandefragor

Tidplan

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Stadsbyggnadskontoret bedomer
att detaljplanen for Stadshagen kommer antas under varen 2018.

Staden kommer under &ren 2019-25 arbeta med ombyggnad och flytt av S:t
Goransgatan och anldggande av nya gator inklusive ledningsflyttar. Parallellt kommer
vissa bostadsprojekt kunna startas, andra bostadsprojekt dr beroende av att ny gata
finns framdragen och/eller att nuvarande Stadshagens idrottsplats ar ri-ven.

Detaljerad tidplan med utbyggnadsordning for de olika bostadsprojekten kommer
tas fram nir detaljplanen vunnit laga kraft.

Rivning av Stadshagens idrottsplats och dérefter nybyggnad av idrottsplatsen och
ny skola beréknas vara klart ca 2025.

Ombyggnad och nyanldggning av parker kommer ske succesivt i omradet under ca
10 &r. Avsikten &r att utemiljon ska vara klar nér inflyttning sker i de olika bostdderna.

Forsta inflyttning i bostéder planeras ske 2021 och sedan sker en etappvis
inflyttning fram till 2030.

Hela projektet ar tankt att vara slutfort till 2030. Detta forutsétter att ny 11-
spelsplan i Fredhéllsparken tagits i drift innan rivning av Stadshagens IP sker.

Stadsbyggnadsndmnden planerar granskning for ny detaljplan i Fredhéllsparken till
kvartal 1 2018 och antagande kv 2/3 2018.

Risker och osédkerheter
Precis som for ekonomin finns osdkerheter och risker nér det galler genomforandet.

- Eventuellt 6verklagande av detaljplanen paverkar tidplanen for
genomforandet.

- Det ar svart att bedoma tid for genomforandet med tanke pa att gator,
tunnelbana och idrotten ska fungera under utbyggnadstiden.

- Flytten av S:t Goransgatan &r tekniskt komplicerat.

- Manga entreprenader kommer paga samtidigt.

- Flera osdkerhetsfaktorer finns i projektet for Stadshagens IP och
Fredhéllsparken. Osdkra mark- och grundférhéllanden. Tekniska 16sningar pa
Stadshagens IP i samband med genomforandet av den underjordiska

tennishallen som kommer att grinsa till tunnelbanan.
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- Genomforandet av bebyggelse pa nuvarande idrottsplatsen &r beroende av att
ny 11-spelsplan har iordningstéllts i Fredhall.

- Kapaciteten for dagvattensystemet i omradet maste byggas ut innan stor del
av bebyggelsen kan séttas igang.

- Projektet ska genomforas av manga olika aktorer vilket kommer paverka
tidplan och samordning.

Kontoret kommer under genomférandet bevaka dessa risker och vidta atgérder for att
minimera dem.

Kommunikation
Kontoret har samverkat med foljande forvaltningar kring utbyggnadsforslaget:

Stadsdelsforvaltningen, stadsbyggnadskontoret, idrotts- och
utbildningsforvaltningen, fastighets- och trafikkontoret.

Idrottsndmnden och fastighetsndmnden berdrs av ombyggnaden av Stadshagens IP
och ny 11-spelsplan i Fredhéll. Tidigare drende om inriktningsbeslut och reviderat
inriktningsbeslut for Stadshagen har varit gemensamt for alla tre ndmnder.

Trafikndmnden berdrs av projektet genom bl a nybyggnad av gator.

Da projektet medfor en utgift dver 50 mnkr har avstimning och samrad skett med
stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning
Utvecklingen av projektet Stadshagen ligger i linje med forutsattningarna i
programmet for Nordvéstra Kungsholmen fran 2002.
Kristinebergs strandpark kan frigéras som park genom att den befintliga
tennishallen flyttas till Stockholmshems bostadsprojekt i Stadshagen.
Exploateringskontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostéder i bra kommunikationsldge och centralt i staden. De
nya bostéiderna ger ett bra underlag for utokad service i Stadshagen. Investeringar i
gator, torg och park medfor en forbattring av miljon pa allménplatsmark for omradet.
Kalkylen ger ett positivt nuvdrde. Fler osdkerhetsfaktorer finns. Dessa kommer att
hanteras under detaljprojektering for allménplatsmark.

Beredning

Arendet har remitterats till Stadsledningskontoret.
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Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjénsteutldtande daterat den 23 mars 2018 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret ser positivt pa genomforande av projektet Stadshagen, i
stadsutvecklingsomradet Véstra Kungsholmen. Projektet bidrar till
kommunfullméktiges méal om 140 000 nya bostédder till 2030. Bostédderna byggs i ett
bra kollektivtrafiklage vid Stadshagens tunnelbanestation. Projektet utgér samtidigt en
viktig pusselbit i att tillgodose behovet av idrottsytor pd Kungsholmen. Projektet
bidrar ocksa till bostadsbyggnadsmalen for stadens allménnyttiga bostadsbolag.

Projektet &r en del av stadsutvecklingsomradet Véstra Kungsholmen. Programmet
for Vistra Kungsholmen, som godkéndes av stadsbyggnadsndmnden ar 2002, ger
mdjlighet att under en tjugodrsperiod bygga en stadsdel med cirka 5 300 nya bostader
och cirka 300 000 kvadratmeter nya lokaler. Mer 4n hélften av bostdderna &r byggda
och inflyttade.

Stadsledningskontoret konstaterar att antalet planerade bostdder minskat négot
j@mfort med det reviderade inriktningsbeslutet for projektet Stadshagen, som fattades
av kommunfullméktige den 24 april 2017. Antalet har minskat fran 1 600 till 1 400
ekvivalenta lagenheter. Det foljer av att den Ostra delen av det ursprungliga
planomradet, innehéllande kvarteret Glaven och den &stra delen av S:t Goransgatan
utgatt.

Andelen hyresrétter uppgér till 44 procent i projektet som helhet, och 51 procent i
de delar som uppfors pa stadens mark. Andelen hyresrétter har ddrmed 6kat nagot
jamfort med det reviderade inriktningsbeslutet.

Stadens mal om minst 50 procent hyresritter uppnas pa stadens mark, men inte
fullt ut i projektet som helhet. Stadsledningskontoret anser att den planerade andelen
bostadsritter &r motiverad. Projektet ska ticka omfattande investeringar, som i
dagsldget dr behiftade med manga osédkerheter. Inkomster fran markforsiljning har i
detta fall stor betydelse for finansieringen.

Kalkylen bygger pa ett antagande om 1 400 ekvivalenta ldgenheter, och berdknade
utgifter utgar frén framtagen systemhandling. I samband med detaljprojektering kan
utgifterna fordndras. Projektet ar stort och komplicerat med stora gatuarbeten och
paverkan pé tunnelbaneanlédggning. Behovet av kompensationsétgérder i
Fredhéllsparken ar heller inte helt klarlagt.

Tidsfaktorn innebar en osékerhet i kalkylen. Genomforandet dr beroende av att en
ny fotbollsplan byggs i Fredhéllsparken innan nuvarande Stadshagens IP kan rivas. Att
bindande avtal om markforsiljning saknas for de delar som ar direkt avhingiga
rivningen av IP innebér i sig en risk.

Exploateringsndimndens sammanlagda investeringsutgifter i projektet i 16pande
prisniva uppgar till 693 miljoner kronor. Investeringsinkomsterna uppgar till 48
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miljoner kronor. De sammanlagda forséljningsinkomsterna berdknas till 1 307
miljoner kronor och reavinsten berdknas till 1 282 miljoner kronor.

Beslut om forséljning fattas i detta drende endast for de delar av projektet som inte
ar direkt avhingiga rivningen av Stadshagens IP. Sammanlagt uppgér dessa
forséljningsinkomster till cirka 210 miljoner kronor.

Béde utgifter och inkomster har minskat jamfort med det reviderade
inriktningsbeslutet, liksom projektets berdknade l6nsamhet. Nettonuvardet berdknas
till 781 miljoner kronor, vilket motsvarar 480 000 kronor per ekvivalent lagenhet. I det
reviderade inriktningsbeslutet berdknades nettonuvérdet for nimndens investeringar
till 1 275 miljoner kronor eller 797 000 kronor per ekvivalent ldgenhet. Det vill sdga
en betydligt hogre 16nsamhet.

Vid det reviderade inriktningsbeslutet uppmanade stadsledningskontoret
exploateringsndamnden och fastighetsndmnden att infér genomforandebeslut tydliggora
principer for fordelning av investeringarna nimnderna emellan, utifrén de principer
som fastlagts av kommunfullméktige. Exempelvis avseende rivningen av nuvarande
Stadshagens IP.

Av drendet framgar att fastighetsndmnden ansvarar for anldggandet av
fotbollsplanen i Fredhillsparken och att bygga Stadshagens IP med fotbollsplaner och
laktarbyggnad. Exploateringsndmnden bekostar nddvandiga ledningsflyttar och
ansvarar for och bekostar kompensationsatgérder i Fredhéllsparken. Av drendet
framgar ocksa att exploateringsndmnden avser att uppritta ett genomforandeavtal med
fastighetsndmnden for att hantera grédnsdragning for ekonomiska ataganden.
Stadsledningskontoret forutsétter att detta gors i linje med den inriktning som
kommunfullméktige beslutat om.

I det reviderade inriktningsérendet berdknades fastighetsndmndens
investeringsutgifter uppga till 245 miljoner kronor. Nu uppskattas dessa utgifter enligt
drendet uppga till 289 miljoner kronor. Stadsledningskontoret konstaterar att
utvecklingen med en ldgre 16nsamhet i exploateringsndmndens delar i kombination
med fordyringar i fastighetsnimndens idrottsinvesteringar innebér minskade
marginaler i projektet som helhet. Nimndernas utgiftskontroll i det fortsatta arbetet ar
ddrmed av yttersta vikt. Stadsledningskontoret podngterar att den utgift for
erséttningsinvesteringar som beslutades vid inriktningsbeslutet ska vara vigledande
for kommande beslut om budget for fastighetsndmndens investering enligt de principer
som kommunfullméktige uttalat for erséttnings av idrottsfunktioner.

Da det ar befintliga idrottsfunktioner som ska ersittas betraktar nimnderna
fastighetsndmndens investeringar som erséttningsinvesteringar. Stadsledningskontoret
konstaterar att ersittningsinvesteringar principiellt provas och prioriteras i den
ordinarie budgetprocessen. Huvudprincipen &r att idrottsndmnden far ersittning for
ersittningsinvesteringen motsvarande kapitalkostnader som uppstér hos
fastighetsndmnden och att fastighetsndmndens investeringsbudget utokas for
motsvarande funktion, forutsatt att kommunfullméktige beslutar om att prioritera detta.
Stadsledningskontoret konstaterar att huvudprincipen for ersittningsinvesteringar
ocksa utgér fran att det &r sjdlva idrottsfunktionen som ska ersittas.
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Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullmaktige beslutar att
exploateringsndmnden medges rétt att genomfora exploatering inom del av
Stadshagen 1:1 och 1:5, Gladan 3, Glddjen 9 och Mariedal 1 omfattande
investeringsutgifter om 693 miljoner kronor, investeringsinkomster om 48 miljoner
kronor och preliminéra forséljningsinkomster om 1 307 miljoner kronor. Utgifterna for
2018 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifter for kommande &r
behandlas i budget for 2019. Vidare foreslar stadsledningskontoret att
kommunfullméktige godkdnner forsiljning av mark inom Stadshagen 1:1, Gladan 3
och Géangaren 13 med en sammanlagd forsdljningsinkomst om cirka 210 miljoner
kronor, och att exploateringsndmnden medges ritt att teckna erforderliga avtal.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden

Ersdttaryttrande gjordes av Susanne Wicklund (C) enligt f6ljande.

Att delvis godkénna kontorets forslag till beslut

Att dérutdver anfora:

Det ar gladjande att projektet Stadshagen nu fortskrider med planering av drygt 1 700
lagenheter. Forutom flera nya bostdder foreslas en flytt av tennishallen fran
Kristineberg till under 7-spelsplanen pa den ombyggda Stadshagens IP, vilket
mojliggor fardigstéillande av Kristinebergs strandpark. Det ombyggda Stadshagens IP
kommer att innehélla en fullstor regelrtt 11-spels konstgrésfotbollsplan och en
regelritt 7-spels konstgréasfotbollsplan.

Dock stiller vi oss kritiska till att en fullstor fotbollsplan ska komma att anléggas i
Fredhallsparken. Stockholms gronomréden behovs for att skapa en attraktiv stad med
mdjlighet till rekreation. Att bygga igen Fredhéllsparken, som idag ar en populér plats
att vistas i, dr inte ett klokt och langsiktigt hallbart alternativ for en véixande stad som
behover fler — inte farre, park- och gronomraden. Vi anser att Fredhillsparken ska fa
vara kvar som en av stadens viktiga grona lungor.

Samtidigt 4r behovet av fler idrottsytor viktigt att 16sa, men att bygga igen en
trevlig och vél utnyttjad stadspark ar en for stadsmiljon och stockholmarna dalig
16sning. Vi uppmanar darfor staden att utreda andra platser dér 11-spelsplanen istéllet
kan byggas. Det dr i var mening bittre att anvénda redan hardgjorda ytor istdllet for att
bygga igen parker i stadens centrum. En sddan hardgjord yta som vi uppmanar staden
att undersoka nérmare &r parkeringsytorna vid Fyrverkarbacken i Marieberg.

Slutligen vill vi poédngtera att ovan ndimnda antal bostdder med rage hade kunnat
byggas, samtidigt som staden inte hade behovt gora ansprak pa nigra av Stockholms
park- eller gronomraden, genom att bygga hogre hus. Genom att bygga hogt och tétt
kan vi bygga bostdder utan att ta gronomraden i ansprak. Centerpartiet i Stockholm har
under ett drygt decennium kdmpat for hogre hus, inte minst for att undvika situationer
likt denna. Med rubricerat drende blir det tydligt att vi tyvérr inte har fatt gehor.
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