Utlatande Rotel | (Dnr KS 2018/925)

Overenskommelse om exploatering med férsiljning,
for bostader inom fastigheten Stadshagen 1:1 och
Kungsholmen 1:3 i Stadshagen med JM AB
Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Forséljningen av del av Stadshagen 1:1 och del av Kungsholmen
1:3 for en sammanlagd forséljningsinkomst om cirka 156 miljoner
kronor godkénns.
2. Exploateringsndmnden medges rétt att teckna erforderliga avtal.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor foljande.

Arendet

Forséljning av del av Stadshagen 1:1 och del av Kungsholmen 1:3 for en
sammanlagd forsdljningsinkomst om cirka 156 miljoner kronor har hemstéllts
till kommunfullméktige for godkédnnande da den berdknade
forsaljningsinkomsten dverstiger 90 miljoner kronor.

Forséljningen avser exploatering for cirka 50 bostadsrittslagenheter vid
Igeldammsgatan, med butiker i bottenvaningen. Exploateringen dr en del av
genomforandet av projektet Stadshagen. Genomforandebeslut for projektet
Stadshagen fattades av kommunfullméktige den 28 maj 2018. Stadens utgifter
i denna del av genomforandet avser framst flytt av ledningar och lekplats.



Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterar att forséljningen utgor drygt 10 procent
av den planerade markforséljningen inom projekt Stadshagen, och ddrmed en
betydande del av finansieringen av projektet, samt att de 50 planerade
bostdderna och butiker i bottenvaningen positivt bidrar till stadens mal for
bostadsbyggandet och en mer levande stadsmiljo.

Mina synpunkter

Projektet Stadshagen &r en viktig del i den fortsatta planeringen och
utbyggnaden av stadsutvecklingsomradet Vistra Kungsholmen.

Vistra 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 véstra Kungsholmen genomgatt en omfattande omvandling frén
ett omrdde med gamla industrier till en tit stadsdel. Arbetet pagar i huvudsak
enligt det program som tidigare godkénts. Programmet ger mojlighet 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 bostéderna &r
fardigbyggda och inflyttade.

Projektet Stadshagen omfattar omradet mellan Mariedalsvigen/Stadshagens
idrottsvdg och Hornsbergs strand/S:t Goransgatan. For nirvarande planeras
drygt 1 775 lagenheter inom omrédet. Det forutsitter bland annat att
Stadshagens IP byggs om och att S:t Goéransgatan flyttas soderut.

Den foreslagna 6verenskommelsen ér en del av stadsutvecklingen i
Stadshagen och bidrar till mélet om 140 000 bostider till 2030. Den utgor dven
en viktig pusselbit i att tillgodose behovet av idrottsytor. Projektet innehaller
cirka 50 bostdder. En ny tillgidnglig lekplats byggs i Sankt Gorans park, som &r
viktig for att sdkerstélla barns mojligheter till lek utifran ett barnperspektiv.

Stockholms bostadsbrist begransar ungas mojlighet till studier, och
stockholmarnas mojligheter till arbete. Majoriteten har darfor under
mandatperioden pébdrjat Gver 25 000 bostader i Stockholm, och har den
hogsta byggtakten sedan miljonprogrammets dagar.

Bilaga
Reservationer m.m.



Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. Forsdljningen av del av Stadshagen 1:1 och del av Kungsholmen 1:3
for en sammanlagd forsédljningsinkomst om cirka 156 miljoner
kronor godkénns.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att teckna erforderliga avtal.

Stockholm den 19 september 2018

Pa kommunstyrelsens végnar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson
Reservation anfordes av Lotta Edholm (L) enligt foljande.

Jag foreslér att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. Att foredragande borgarrads forslag till beslut delvis bifalles.

2. Att kommunstyrelsen ger exploateringsndmnden i uppdrag att ta fram en annan
plats for fotbollsplan i niromradet, som ersitter planerna for den i Fredhélls-
parken.

3. Att dirutdver anfora foljande:

Det ar bra att projektet Stadshagen nu fortskrider med planering av ndrmare 1800
bostédder. Projektet forutsitter bland annat ombyggnad av Stadshagens IP vilket har
foranlett att en ny fotbollsplan ska anldggas i Fredhéllsparken. Detta kan vi inte
acceptera. Stockholms gronomraden i innerstaden behdver virnas niar Stockholm
fortdtas. Att bygga bort en populédr stadspark som Fredhéllsparken &r en for
stadsmiljon och stockholmarna dalig 16sning. Samtidigt ar det inte rimligt att
Kungsholmens vistra del exploateras i planerad takt, utan att frigan om ny
fotbollsplan &r 16st. Darfor behdver staden hitta en ny plats dér fotbollsplanen kan
byggas i ndromradet, exempelvis Konradsberg eller omradet runt Kristinebergs IP.
Forutom det omdomesldsa i att bygga igen Fredhillsparken finns det fortfarande
manga praktiska fragetecken kring hur fotbollsplanen ska kunna byggas. Bland annat
har elnétsforetaget Ellevio domt ut mdjligheten att bygga i Fredhéllsparken om inte



befintliga nedgrivda el-kablar flyttas. Detta kan bli bade dyrt och komplicerat samt
kréva skdvling av trdd som i praktiken skulle innebéra slutet for Fredhéllsparken.

Ersittaryttrande gjordes av Karin Ernlund (C) med hinvisning till
Liberalernas reservation i kommunstyrelsen.



Remissammanstallning
Arendet

Forséljningen av mark inom Stadshagen 1:1 och Kungsholmen 1:3 ar en del av
genomforandet av projekt Stadshagen. Genomforandebeslut for projekt
Stadshagen fattades av kommunfullméktige den 28 maj 2018.

Projektet Stadshagen omfattar omrédet mellan Mariedalsvégen/Stadshagens
idrottsviag och Hornsbergs strand/S:t Goransgatan. I hela projektomradet
planeras for drygt 1 775 bostéder.

Den mark som nu ar aktuell for forsiljning till JM AB avser exploatering
for cirka 50 bostdder vid Igeldammsgatan, med butiker i bottenvaningen.
Bostdderna planeras som bostadsrétter. Omradet som idag bestar av park och
en lekplats markanvisades till JM AB den 12 juni 2014. Forsdljningsinkomsten
berdknas till cirka 156 miljoner kronor. Stadens utgifter i denna del av
genomforandet avser frémst flytt av ledningar och lekplats.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 4 juni 2018

foljande.
Exploateringsndmnden godkénner for sin del forséljning av mark inom
Stadshagen 1:1 och Kungsholmen 1:3 till JM AB med en
forsiljningsinkomst om cirka 156 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkdnner forséljningen och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att traffa
erforderliga avtal.

Sdrskilt uttalande gjordes av Susanne Wicklund (C), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjinsteutldtande daterat den 20 april 2018 har i
huvudsak foljande lydelse.

Bakgrund till 6verenskommelsen



Hllustrationsplan under granskningsskedet - Detaljplanomrdde i heldragen rod linje. Ny
bebyggelse i vitt. Bla ring avser JM:s projekt.

Projektet Stadshagen &r en viktig del i den fortsatta planeringen for och
utbyggnaden av stadsutvecklingsomradet Vistra Kungsholmen. Arbetet pagar i
huvudsak enligt det program som godkéndes av stadsbyggnadsndmnden 2002.
Programmet ger mojlighet att under en 20-arsperiod bygga en ny stadsdel med cirka
5 300 nya bostéder och cirka 300 000 kv kommersiella lokaler. Mer én hilften av
bostidderna ar fardigbyggda och inflyttade.

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

Exploateringen vid Igeldammsgatan har forandrats efter samrad for detaljplanen.
Nu foreslés tva lagre hus istillet for ett hogt hus.

Aktuellt omrade bestér idag av en park med en lekplats. Nuvarande detaljplan
anger i huvudsak parkmark for omradet.



Exploateringsndmnden godkénde for sin del genomférandebeslut for projektet
Stadshagen den 8 mars 2018 och det visade att projektet ger ett positivt resultat.
Arendet ska godkinnas av kommunfullméktige.

Detaljplanen for Stadshagen, Dp 2013-08100-54, &r godkénd i
stadsbyggnadsndmnden 22 mars 2018 och kommunfullméktige férvintas anta
detaljplanen kv 2 2018.

Tidigare beslut

2013-12-12 EN, FN, IDN Markanvisning till Einar Mattsson
Projektutveckling AB i Stadshagen och
anldggande av Stadshagens IP och 11-
spelsplan i Fredhéll. Inriktningsbeslut

2014-02-06 SBN Start-PM detaljplan for Stadshagen

2014-06-10 EN Markanvisning till Besqab
Projektutveckling AB, JM AB och
SISAB

2014-12-15 KF Inriktningsbeslut projekt Stadshagen

2016-06-16 SBN Samradsredogorelse detaljplan
Stadshagen

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

2018-03-08 EN Overenskommelse om exploatering
med forséljning, for bostider m.m.
inom fastigheterna Stadshagen 1:1 och
Gladan 3 i Stadshagen. Tillagg till
markanvisningsavtal for sex
byggherrar. Avtal om
fastighetsreglering och
genomforandeavtal med landstinget.

Genomforandebeslut.

2018-03-22 SBN Godkénnande av detaljplan Stadshagen

Overenskommelse om exploatering
Overenskommelse om exploatering och dverlatelse finns upprittat med JM AB for
del av fastigheten Stadshagen 1:1 och del av fastigheten Kungsholmen 1:3 inom



Stadshagen. Bolaget ska uppfora ca 50 bostadsréttsldgenheter med butiker i
bottenvaningen.
Avtalet innehéller i huvudsak foljande:

- Kopeskillingen uppgar till cirka 156 mnkr reglerat med index till dess
tilltrade sker.

- Tilltrade sker 2021-07-01 under forutsittning att fastighetsbildningen
vunnit laga kraft och att stadens arbeten med flytt av ledningar och
lekplats dr klara. Parterna kan komma 6verens om tidigare tilltréde.

- Bolaget ska anordna mobil sopsug eller annan maskinell himtning.

- Innan bolaget tilltrdder fastigheten ska staden flytta ledningar och en
lekplats.

- Parkering anordnas i garage.

I 6vrigt innehaller avtalet sedvanliga villkor.
Expertrddet har godkant drendet (dnr E2012-384-1901).

Ekonomiska konsekvenser for staden
Exploateringsndmnden godkénde for sin del genomférandebeslut den 8 mars 2018.
Arendet ska godkénnas av kommunfullméktige.

Enligt genomforandebeslut uppgar investeringskostnaderna till 693 mnkr,
inklusive kostnader for allménplatsmark mm vid JM:s exploatering.

Forsdljningsinkomsten i detta drende uppgar till cirka 156 mnkr.

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

Marken kommer att séljas. Utgifterna for nu aktuell exploatering avser framst
flytt av lekplats och ledningar. Utgifterna ingér i det tidigare beslutade
genomforandebeslutet.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har risk for forgavesprojektering.

Ekonomiska osékerheter
Osikerhetsfaktorer dr bland annat tidsfaktorn. Beroende pa nér tilltrdde kommer ske
kan kopeskillingen foréndras.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn Vision 2040, mal i stadens
budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.
- Projektet bidrar till mélet om 140 000 fardigstillda bostider till 2030.
- Bostadsritter och hyresritter blandas inom hela planomrédet. (56 % BR/

44 % HR)



- Ny exploatering i omradet frimjar en levande stadsmiljo i hela staden
- Bostider vid Fridhemsplans tunnelbanestation innebér att staden bygger

i goda kollektivtrafiklagen.

Lokaler
Inom projektet Stadshagen planeras en ny skola, 5 férskolor (4 avd) och 4 enheter
med specialldgenheter i samrad med stadsdelsforvaltningen.

Samrad har skett med Kungsholmens stadsdelsforvaltning och forslaget ér i linje
med planering inom ”’Skolplanering i samverkan” (SAMS) for Kungsholmen.

Miljé

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

Kompensation for ianspraktagen grényta

Gronkompensation sker genom nyanlédggning av parker, sdsom Stadshagsparken,
Mariedalsparken och park vid Barnstigen. S:t Goéransparken kommer rustas upp och
ett gdngstrdk kommer att ordnas 1&ngs Stadshagsklippan.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom Stadshagen
uppfylla krav samt efterstriva mal enligt exploateringsnimndens verksamhetsmal for
milj6 “Hallbar energianvindning vid nyproduktion pa stadens mark” med hogst 55
kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015 ”Héllbar
energianvandning”.

Tillgénglighet
Det é&r stora hojdskillnader inom projektomradet. Malsdttningen &r att planomradet
knyts ihop tillgdngligt och dér det 4r mdjligt forbattras tillgangligheten.

Péaverkan pa barn

Vistra Kungsholmen planeras att bli en stadsdel med tit innerstadsstruktur. Som
kompensation for den téta strukturen med de relativt sma bostadsgardarna som
byggts, kommer parker att anldggas och upprustas. Narheten till Stadshagsklippans
naturomrade och narliggande park ger goda mojligheter for barns utevistelse.

Konstnérlig 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 frémst koncentreras till torgbildningen vid korsningen S:t
Goransgatan/Kellgrensgatan.

Genomfoérandefragor
Tidplan
Staden kommer under &ren 2019-25 arbeta med ombyggnad av befintliga gator och
flytt av S:t Goransgatan och anldggande av nya gator inklusive ledningsflyttar. Har
ingdr dven flytt av ledningar och lekplatsen vid Igeldammsgatan. Parallellt kommer
vissa bostadsprojekt kunna startas.

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

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

Risker och osékerheter
Precis som for ekonomin finns osdkerheter och risker nér det giller genomférandet.

- Eventuellt 6verklagande av detaljplanen paverkar tidplanen for

genomforandet.

Kommunikation

Kontoret har samverkat med foljande forvaltningar kring utbyggnadsforslaget:
Stadsdelsforvaltningen, stadsbyggnadskontoret, idrotts- och

utbildningsforvaltningen, fastighets- och trafikkontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning
Utvecklingen av projektet Stadshagen ligger i linje med forutsattningarna i
programmet for Nordvéstra Kungsholmen fran 2002.

Exploateringskontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostédder i bra kommunikationslége och centralt i staden. De
nya bostdderna ger ett bra underlag for utékad service i Stadshagen. Investeringar i
gator, torg och park medfor en forbéttring av miljon pa allménplatsmark for omréadet.
Projektet har en god ekonomi.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
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Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 16 augusti 2018 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Stadshagen, i stadsutvecklingsomradet
Vistra Kungsholmen. Projektet bidrar till kommunfullméktiges méal om 140 000 nya
bostéder till 2030 och utgdr samtidigt en viktig pusselbit i att tillgodose behovet av
idrottsytor pa Kungsholmen. Projektets totala omfattning, med nédrmare 1 800
bostédder, forutsétter bland annat ombyggnad av Stadshagens IP och att en ny
fotbollsplan anldggs i Fredhéllsparken.

Genomforandebeslut for projekt Stadshagen fattades av kommunfullmaktige den
28 maj 2018. Stadsledningskontoret konstaterar att enligt genomférandebeslutet
beréknas de sammanlagda investeringsutgifterna i 16pande prisniva till 693 miljoner
kronor. Investeringsinkomsterna berédknas till 48 miljoner kronor. De sammanlagda
forséljningsinkomsterna berdknas till 1 307 miljoner kronor och reavinsten beridknas
till 1 282 miljoner kronor.

Forséljningen av mark inom Stadshagen 1:1 och Kungsholmen 1:3 om cirka 156
miljoner kronor utgdr séledes drygt 10 procent av den planerade markforséljningen
inom projekt Stadshagen, och ddrmed en betydande del av finansieringen av projektet.
Markvérderingen har godkénts av exploateringsnimndens expertrad.

De 50 planerade bostdderna och butiker i1 bottenvaningen bidrar positivt till stadens
mal for bostadsbyggandet och en mer levande stadsmiljo. Platsen vid Igeldammsgatan
ligger i del av planomradet som inte 4r beroende av ombyggnaden av Stadshagens IP.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméktige godkanner forséljning av
mark inom Stadshagen 1:1 och Kungsholmen 1:3 med en sammanlagd
forsiljningsinkomst om cirka 156 miljoner kronor, och att exploateringsnimnden
medges ritt att teckna erforderliga avtal.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden
Sdrskilt uttalande gjordes av Susanne Wicklund (C) enligt foljande.

Det ar gldadjande att projektet Stadshagen nu fortskrider med planering av drygt 1 700
lagenheter. Forutom flera nya bostader 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 regelrdtt 11-spels konstgrésfotbollsplan och en
regelrétt 7- spels konstgrésfotbollsplan.

Dock stiller vi oss kritiska till att en fullstor fotbollsplan ska komma att anlédggas i
Fredhéllsparken. Stockholms gronomraden behovs for att skapa en attraktiv stad med
mojlighet 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 vixande stad som
behover fler — inte farre, park- och gronomréaden. Vi anser att Fredhéllsparken ska fa
vara kvar som en av stadens viktiga grona lungor.

Samtidigt ar behovet av fler idrottsytor viktigt att 16sa, men att bygga igen en
trevlig och vil 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 ansprék pa nagra av Stockholms
park- eller gronomraden, genom att bygga hogre hus. Genom att bygga hogt och tétt
kan vi bygga bostédder utan att ta gronomraden i ansprék. 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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