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FASTIGHETSKONTORET
EXPLOATERINGSKONTORET
STADSBYGGNADSKONTORET
TRAFIKKONTORET

Kontaktperson fastighetskontoret

Per Magnius
Utvecklingsavdelningen

Telefon: 08-508 270 36
per.magnius@fsk.stockholm.se

Kontaktperson exploateringskontoret

Jens Nilheim

Avdelningen fér projektutveckling
Telefon: 08-508 262 45
iens.nilheim@expl.stockholm.se

Kontaktperson stadsbyggnadskontoret

Anders Berg

Planavdelningen

Telefon: 08-508 273 16
anders.berg@sbk.stockholm.se

Kontaktperson trafikkontoret

Anton Vastberg
Avdelningen fér trafikplanering
Telefon: 08-508 262 59

anton.vastberg@tk.stockholm.se
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Till

Fastighetsndmnden
2010-08-24

Exploateringsnimnden
2010-08-26

Stadsbyggnadsndmnden
2010-08-19

Trafik- och renhallningsndmnden
2010-08-31

Projekt Samverkanscentralen. Markanvisning av
Kristinebergs slott 11 m fl till fastighetsnamnden.
Inriktningsbeslut fér fortsatt planering. Startpromemoria
for planlaggning av Samverkanscentral och
kontorsbebyggelse i stadsdelen Kristineberg.
Inriktningsbeslut fér lokalisering.

Férslag till beslut

1. Exploateringsndmnden atertar del av gjord markanvisning till Skanska AB beslutad 1

Markndmnden 2006-11-16

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for Samverkanscentralen och kontor inom
fastigheterna Kristinebergs slott 11, Kristineberg 1:3, del av Kristinebergs slott 10
och del av Kristineberg 1:4 (Kristinebergs slott 11 m fl) till fastighetsndmnden

3. Fastighetsndmnden godkénner fortsatt planering av Samverkanscentralen och kontor
inom Kristinebergs slott 11 m fl och ger fastighetskontoret i uppdrag att fortsitta
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planering upp till 25 mnkr (inriktningsbeslut)

4. Fastighetsndmnden hemstéller hos kommunfullméktige att godkénna forslaget till
fortsatt planering fram till genomférandebeslut

5. Fastighetsnimnden hemstéller hos stadsbyggnadsndmnden om detaljplan for
Samverkanscentral och kontor inom Kristinebergs slott 11 m {1

6. Stadsbyggnadsnamnden beslutar att planarbete pabdrjas for Samverkanscentralen och
kontor vid Lindhagensgatan i stadsdelen Kristineberg i enlighet med utlitandet

7. Trafik- och renhéllningsndmnden godkénner fortsatt planering for lokalisering av
Driftcentralen och Trafik Stockholm till Samverkanscentralen (inriktningsbeslut)

Hans Pettersson Olle Cyrén Susanne Lindh Magdalena Bosson
Tf forvaltningschef  Tf forvaltningschef Forvaltningschef Forvaltningschef
Fastighetskontoret Exploateringskontoret ~ Stadsbyggnadskontoret Trafikkontoret

Sammanfattning

Projekt Samverkanscentralens (arbetsnamn) mal ér att samlokalisera delar av myndigheter
och organisationer (offentliga eller privata) inom sékerhets-, trygghets-, riddnings-, trafik-
och informationstjénster med syftet att skapa forutséttningar for samverkan inom
gemensam ldgesuppfattning, analys och samhéllsinformation mellan rdddningssystemens
och transportsystemens aktorer i savil vardag som kris for individens trygghet och sékerhet
i Stockholm-Mailarregionen.

Projekt Samverkanscentralen leds av stadsledningskontoret. Projektet dr uppdelat i ett
fastighetsprojekt och ett verksamhetsprojekt. Fastighetsprojektet leds av fastighetskontoret
1 samrad med trafikkontoret, exploateringskontoret samt stadsbyggnadskontoret.

Verksamhetsprojektet leds av de parter som avser att samlokalisera delar av sina
verksambheter till samverkanscentralen. De ingaende parterna ar:
e SOS Alarm med sin 112-larmcentral for regionen,
e Storstockholms Brandforsvar med sin rdddningscentral, huvudkontor med garage
for ledningsfordon samt med en ny innerstadsbrandstation,
e Trafik Stockholm med trafikledningscentral och
e Stockholms stad med sin Driftcentral
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SL har inte tagit stéllning men utreder mojligheten att lokalisera trafikledningscentraler in i
Samverkanscentralen.

Byggherre for Samverkanscentralen ér fastighetsndmnden genom fastighetskontoret.

Fastighetskontoret har genomfort en lokaliseringsutredning i samrad med
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret, for att hitta en lokalisering av
Samverkanscentralen pa nordvéstra Kungsholmen. Kontoren foreslér gemensamt att
samverkanscentralen lokaliseras till fastigheten Kristinebergs slott 11 och Kristineberg 1:3
samt del av fastigheterna Kristinebergs slott 10 och Kristineberg 1:4 (nuvarande adress
Lindhagensgatan 103 och 105). I detta utlatande kallat Kristinebergs slott 11 m fl. Denna
lokalisering stods dven av Storstockholms Brandforsvar.

Kristinebergs slott 11 m fl d4r inom stadsutvecklingsomradet nordvéstra Kungsholmen.
Tomten har ett strategiskt ldge vid de intensiva trafikstraken Lindhagensgatan och
Essingeleden. Platsens relativt storskaliga karaktér tal ett hogre hus. Den framtida
bebyggelsen kan vidare markera platsens funktion som viktig entré till Stockholms
innerstad frén Essingeleden. Stadsbyggnadskontoret foreslér att planarbetet paborjas for
Samverkanscentralen och kontor vid Lindhagensgatan i stadsdelen Kristineberg i enlighet
med utlatandet.

De ingdende parterna har ett preliminirt bedémt lokalbehov om ca 19 100 m? LOA. Vald
lokalisering foreslas av exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret att exploateras
med ca 30 000 m* LOA eller mer. Fastighetskontoret foreslar dérfor att
Samverkanscentralen utvecklas om ca 19 100 m* LOA och att fastighetskontoret utvecklar
ytterligare ca 10 900 m* LOA eller mer for i forsta hand expansionsméjligheter for de
ingdende parterna och i andra hand for andra hyresgéster.

Samverkanscentralens fardigstillande planeras till augusti 2014 med byggstart varen 2012.
Detta forutsétter kommunfullmiktiges genomforandebeslut och att detaljplanen vunnit laga
kraft senast 1 kvartalet 2012.

Fastighetsndmndens totala investeringskostnad bedoms totalt till ca 1 270 mnkr (varav
Samverkanscentralen omfattar ca 800 mnkr) inklusive kostnader for marken. Enligt stadens
kalkylmodell for investeringsanalys dr nettonuvérdet ca 670 mnkr vid en diskonteringsrinta
pé 5% och vidare dr avkastningen ca 15% vilket som helhet &r ekonomiskt hallbart ur
stadens investeringsperspektiv. Fastighetsndmndens resultat kommer att paverkas negativt
till ca ar 2023 dérefter positivt, vilket &ven det bedoms som ekonomiskt héllbart.

Trafikkontoret tillsammans med fastighetskontoret och exploateringskontoret foreslar att
Trafik Stockholm (deldgt med Trafikverket) och Driftcentralen ska flyttas in i
Samverkanscentralen och att verksamheterna fram tills flytt blir kvar pa sin nuvarande
lokalisering i Kristineberg.
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Utlatande
Bakgrund

Projekt Samverkanscentralen startade 2007 med inriktningsbeslut i Kommunstyrelsen.
Upprinnelsen var Krisberedskapsmyndighetens krisévning SAMO-07 som pévisade brister
i samverkan mellan myndigheter och organisationer i lénet.

Overordnat projekt samverkanscentralen finns Samverkansprojektet. Det omfattar
samverkan mellan alla olika myndigheter och organisationer inom trygghet och sikerhet i
hela ldnet. Arbetet leds av Lansstyrelsen och Lansforsvarsdirektoren. Projekt
Samverkanscentralen dr en av grundbultarna i Samverkansprojektet, dér flera av
samverkansmetoderna ska tillimpas for trygghet och sékerhet i Stockholm-Mélarregionen.

Projektet sokte under varen 2008 mojligheterna till samlokalisering i beredskaps- och
krigsanldggningen under Johannes brandstation. Denna visade sig inte vara genomforbart
av produktionstekniska skél och av arbetsmiljoskal.

Projektbeskrivning

Projekt Samverkanscentralens (arbetsnamn) mal ér att samlokalisera delar av myndigheter
och organisationer (offentliga eller privata) inom sékerhets-, trygghets-, riddnings-, trafik-
och informationstjénster med syftet att skapa forutséttningar for samverkan inom
gemensam ldgesuppfattning, analys och samhéllsinformation mellan rdddningssystemens
och transportsystemens aktorer i savil vardag som kris for individens trygghet och sékerhet
i Stockholm-Mailarregionen.

Samverkansprojektet Projekt Samverkanscentralen

Samverkan + [ T-teknik
Yerksamhetzprojektet
Fastighetamanagement

Bvoagnad
L Fastighetzprojektet
Lokalizering

Projektuppdelning Samverkanscentralen
Projekt Samverkanscentralen &r indelat i ett verksamhetsprojekt och ett fastighetsprojekt.
Ansvariga for fastighetsprojektet dr Stockholms stads fastighetsndmnd och trafik- och
renhéllningsndmnd genom beslut 2009-11-30 i kommunfullméktige. Fastighetsnimnden ar
projektégare.
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Verksamhetsprojektet omfattar etablering och samverkan i fastigheten och leds av de parter
som avser att samlokaliseras. Projektet som helhet samordnas av Stockholms stads
stadsledningskontor.

Beskrivning verksamhetsprojektet

Verksamhetsprojektets mal dr att genom samlokalisering skapas bra forutséttning for
fysiska mdtet som ger korta informationsvagar och tidseffektiviseringar. Dessa
aterkommande md&ten mellan personal frén olika myndigheter och organisationer, i vardag
som kris, d4r nddvéndiga for att né en fullgod gemensam ldgesuppfattning, analys och
samhéllsinformation.

Nedanstaende projektintressenter (fastighetsndimndens hyresgéster idag) avser att
samlokalisera delar av sina organisationer till Samverkanscentralen:

e SOS Alarm AB med 112-larmcentral (dirigering av ambulanser och akutsjukvérd)

e Storstockholms brandforsvar med raddningscentral (dirigering av rdddningstjdnst) samt
med etablering av huvudkontor och ny brandstation (ersitter Kungsholmens
brandstation)

e Trafikledningscentralen Trafik Stockholm (dirigering av fordonstrafik pé
huvudvignitet) dgd gemensamt av Trafikverket och Stockholms stads trafikkontor

o Stockholms stads Driftcentral (larm och felanmélningar pé gator, torg och allminna
platser)

Ytterligare projektintressent (ej fastighetsnimndens hyresgist) for samlokalisering, som
annu inte tagit stdllning, &r:

e SL med trafikledningscentraler for tunnelbana och buss

Beskrivning fastighetsprojektet

Fastighetsprojektets mal ar att uppfora en fastighet med funktionella och flexibla lokaler
med syftet att skapa forutséttningar for samverkan. Byggherre dr Stockholms stad genom
Fastighetsndmnden representerat av dess kontor.

Ingaende hyresgéster gor att fastigheten samverkanscentralen blir av strategisk betydelse
for samhallet och bor dgas av Stockholms stad. De ingdende parterna, varav tre ar
hyresgister till Fastighetsndmnden idag, ser det som nddvandigt med ett langsiktigt, stabilt
och offentligt dgande av fastigheten. De ingdende parternas organisationer har heller inte
dgande av kontorsfastigheter som négon av sina kérnverksamheter, varfor ingen av de
ingdende parterna ser sig kunna dga fastigheten.

5(23)



20100701

TJANSTEUTLATANDE
DNR FN 5.2-077/2010

¥ H

sTo

Y o
>

DNR EXPLN E2010-513-00941
DNR SBN 2010-11724-54
DNR TRN 2008/020/01762

6(23)

Fastighetsndmnden beslutade 2010-02-09 om preliminért lokalprogram for
samverkanscentralen. Sedan dess har SOS Alarm AB anmalt expansionsbehov om
ytterligare 1 000 m” kontorsytor. Vidare sa foreslar fastighetskontoret att ytterligare 10 900
m” LOA kontorsytor eller mer byggs for att i forst hand ticka expansionsbehov for de
ingdende parterna och for tillkommande parter. Preliminért lokaprogram infor
inriktningsbeslut ar:

-SN.-\

Preliminart lokalprogram LOA
Samverkanscentralen (sdkerhetsklassade ytor)

Kontorsytor inom samverkanscentralen (mdjliga att konvertera till centraler) 5200 m?
112-larmcentral, raddningscentral, trafikledningscentraler samt krisledningsplatser 3600 m?
Gemensamma utrymmen 3600 m?
Brandstation + dyk 3700 m?
Teknisk férsérjning/serverhallar 1200 m*
Parkeringsgarage (ca 120 pl) 1800 m*
Summa samverkanscentralen 19 100 m®
Kontorsytor (normal standard och sakerhet) 10 900 m?
Summa totalt 30 000 m®

Fastighetskontoret kommer tillsammans med de ingdende parterna att infor
genomforandebeslut att ta fram hyresavtal baserade pa dverenskomna lokalprogram,
lokalstandarder och grénssnittslistor mm.

Vidare till genomforandebeslutet kommer fastighetskontoret och Storstockholms
Brandforsvar gora en fordjupad analys kring 16nsamhet och risker med att flytta
brandforsvarsfunktionerna frén Kungsholmens brandstation samt kring lokalbehov och
kostnader for kvarvarande brandforsvarsstyrka vid Johannes brandstation.

Malbilden for fastigheten ur miljoperspektivet har utvecklats till att samverkanscentralens
byggnad ska efter uppforande uppfylla hdgsta miljoklass. Byggnaden ér efter uppforande
stadens mest energieffektiva byggnad i sitt slag. Energieffektivitet kombineras med ett
verksamhetsanpassat inneklimat och en sund inomhusmiljoé. Kretsloppsanpassade
systemlOsningar skapas och fornyelsebar energiproduktion efterstrévas.
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Beslut

Fullméktige/namnd

Datum

Program for Nordvastra Kungsholmen

Stadsbyggnadsnamnden

2002-01-17

Markanvisning [till Skanska AB] for kontors- respektive
bostadsandamal inom fastigheten Kristinebergs Slott 10 m.fl,
Hornsbergs bussdepa, pa Kungsholmen, dnr M2006-513-01856

Marknédmnden

2006-11-16

Uppgorelse mellan Stockholms lans landsting (SLL)
Storstockholms Lokaltrafik AB (SL) och staden om férvaltning
och utbyggnad av kollektivtrafikanlaggningar samt bostader och
arbetsplatser (utl. 2008:91), Dnr 314-604/2008

Kommunfullmaktige

2008-06-09

Overenskommelse med AB Storstockholms Lokaltrafik och
Stockholms stad om forvaltning och utbyggnad av anlaggningar
for kollektivtrafiken samt bostader och arbetsplatser (forslag 41),
§ 116, dnr LS 0804-0351

Landstingsfullmaktige

2008-06-10

Exploatering av projekt Hornsbergs bussdepa inom
fastigheterna Kristinebergs slott 10 m.fl., paA Kungsholmen.
Inriktningsbeslut , dnr E2008-511-01509

Exploateringsnamnden

2008-10-09

Exploatering av projekt Hornsbergs bussdepa inom
fastigheterna Kristinebergs slott 10 m.fl., pa Kungsholmen.
Inriktningsbeslut (Kommunstyrelsens utlatande nr 2009:23), §
17, dnr 302-2498/2008

Kommunfullmaktige

2009-03-09

Inriktningsbeslut Samverkanscentralen, § 20, dnr 113-
1903/2009

Kommunfullmaktige

2009-11-30

Samverkanscentralen, beslut [utredningsbeslut] om
forberedelse av upphandling samt samlokalisering, dnr FN 5.2-
077/2010

Trafik- och
renhallningsnamnden,

Fastighetsnamnden

2010-02-08,
2010-02-09
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Platsen

Fastighetskontoret har genomfort en lokaliseringsutredning, 1 samrad med
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret, for att hitta en lamplig lokalisering av
Samverkanscentralen inom Nordvéstra Kungsholmen.

Skl till etablering pd Kungsholmen ér:

o Strategisk plats for lokalisering av delar av myndigheters och organisationers operativa
ledningsfunktioner genom nérhet (gang eller cykelavstand) till flera huvudkontor

o Strategisk lokalisering som mojlig plats for gemensam krisledning (for Lansstyrelsen i
Stockholms lén, Stockholms ldns landsting, Stockholms stad, SL m f1)

o Ska ersitta brandforsvarsfunktionerna fran frimst Kungsholmens brandstation men éven
del av Johannes Brandstation, brandstationen i Higersten samt dykdepan i Agesta

e Ska ersitta Storstockholms brandforsvars huvudkontor, som dven behover en direkt
nérhet till en brandstation eller garage for uppstéllning av rdddningsledningsfordon
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Midderffasdesn

Oversiktskarta Vastra Kungsholmen, Stockholms stadsbyggnadskontor. Férslagen lokalisering markerad. Omfattar idag

adresserna Lindhagensgatan 103 och 105
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Kristinebergs slott 11 mm ligger i det som idag upptas av Hornsbergs bussdepé inom
stadsutvecklingsomradet Nordvéstra Kungsholmen. Omrédet planeras att bebyggas med ca
750 bostider och ca 80 000 m* BTA kontor.

Omréadet ingér i den uppgorelse som staden, SL och Stockholms l4ns landssting ingatt
géllande ansvarsfordelning, fastighetskop och forséljningar. Enligt del av uppgorelsen
Overgér marken inom dagens bussdepdomrade till staden sa snart en férdig detaljplan finns
for den nya bussdepén. Dock kan Kristinebergs slott 11 m fl tilltrddas av staden tidigare om
SLs verksamhet tillater det. SL erhdller en 6verbyggd tredimensionell fastighet for att
uppfora en ny bussdepd inom omréadet. En samplanering mellan projekt
Samverkanscentralen och SLs bussdepa- och byggverksamheter krévs.

En del av Kristinebergs slott 11 mm kommer att behdvas for etablering och tillfart da
trafikverket ska bygga Trafikplats Lindhagensgatan. Enligt de preliminéra
genomforandetidplaner som finns idag kommer projekten Samverkanscentralen och
Trafikplats Lindhagensgatan att byggas samtidigt, varfor en samplanering kommer att

kravas.
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Foreslagen lokalisering Kristinebergs slott 11 mm innefattar idag fastigheterna Kristinebergs slott 11, Kristineberg

1:3 och del av Kristineberg 1:3 samt Kristinebergs slott 10
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Markanvisning

Marken diar Samverkanscentralen foreslas lokaliseras utgor idag en del av en storre
markanvisning till Skanska. Markanvisningen har forldngts och géller till 2010-11-16.
Beslut enligt detta utlatande innebér att del av Skanskas markanvisning étertas till forméan

for Samverkanscentralen.

Markanvisat
bostader
lkano Bostaden

Markanvisat
bostader
Boratt/Seniorgarden

=]

%

Ny bussdep3,
under Essingeleden, kontor,
park och idrottsplats
SL 0

[ %

ET

Markanvisat
bostader
Skanska

bl

Markanvisat
50 000 m? kontor
Skanska

/
I Samverkanscentralen

+ kontor <30 000 m?

P>

N
il

ra

Stockholms stad

=

L A

Foreslagen lokalisering for samverkanscentralen &r idag en del av Skanskas markanvisning

Kontoren foreslar gemensamt att samverkanscentralen lokaliseras till fastigheten
Kristinebergs slott 11 och Kristineberg 1:3 samt del av fastigheterna Kristinebergs slott 10
och Kristineberg 1:4 (nuvarande adress Lindhagensgatan 103 och 105). Byggherre for
Samverkanscentralen &r fastighetsndmnden genom fastighetskontoret.

Kristinebergs slott 11 m fl beriknas kunna inrymma ca 30 000 m® BTA eller mer. Detta ir
mer &n projekt samverkanscentralens preliminira behov pa 19 100 m* BTA.
Fastighetskontoret foreslér att utveckla differensen pa 10 900 m” eller mer som
expansionsmdjligheter for i forsta hand ingdende och tillkommande hyresgéster i
Samverkanscentralen samt eventuellt i andra hand for kommersiella &ndamal.
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Startpromemoria fér planlaggning av Samverkanscentral och
kontorsbebyggelse i stadsdelen Kristineberg

Omrédets lage och planarbetets syfte

Planomréadet som ligger i stadsdelen Kristineberg, inramas av Kellgrensgatan,
Lindhagensgatan och Essingeleden.
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Planomradets l&age och ungeférliga utbredning markerat med svart streckad tjock linje

Planarbetets syfte ar skapa forutsittningar for ny bebyggelse i stadsutvecklingsomradet
Nordvistra Kungsholmen. Planarbetet handlar i forsta hand om en ny gemensam

samverkanscentral. Dessutom inrymmer planforslaget mojligheter till ny
kontorsbebyggelse.

Nuvarande markanvéndning

Omrédet anvénds idag for bussdepaverksamhet, personalparkering, bussuppstéllning mm.

Gallande detaljplan

Gallande plan &r P1 6338. Planen anger att fastigheten skall anvidndas for byggnadskvarter,
garage.

Program fér Nordvastra Kungsholmen

Stadsbyggnadskontoret har utarbetat ett program for stadsutvecklingen inom Nordvéstra
Kungsholmen. Stadsbyggnadsndmnden godkénde i huvudsak programmet i januari 2002. I
beslutet fastslog nimnden att omradet ska vara en del av innerstaden och att bebyggelsen
ska anpassas efter denna ambition. Ndmnden uttalade vidare att hog exploatering, klara

kvartersindelningar och méngfald i verksamheter och fasader ar grunden for utformningen
av stadsmissig bebyggelse.
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Oversiktsplanen

Nordvistra Kungsholmen utpekas i dversiktsplanen som ett av Stockholms
stadsutvecklingsomraden. I Stockholms nya dversiktsplan, OP 2010, promenadstaden,
antagen av kommunfullmiktige i mars 2010 och snart lagakraftvunnen, anges att den
beslutade inriktningen i programmet ska gélla i fortsatt planering och byggande.

Platsens férutsattningar

Det aktuella omradet har ett mycket centralt ldge i Stockholm. Trots detta uppfattas
stadsmiljon som relativt torftig och stadslivet som “ldgintensivt”. Da Kristinebergs slott 11
mm ligger vid huvudstraket Lindhagensgatan, och anvénds i nuldget till storre del av SL
for markparkering, medfor detta ett brott i bebyggelsefronten mot gatan.

Férslag till ny bebyggelse
Den foreslagna bebyggelsen inom Kristinebergs slott 11 m fl ger en samverkanscentral om
ca 20 000 m*, samt ny kontorsbebyggelse om ytterligare ca 10 000 m*- 30 000 m>.

Den nya bebyggelsens huvuddrag

Forslaget innebér att dagens bussdepaverksamhet rivs for att ge plats at en ny
stadsstruktur/bebyggelse. Stadsbyggnadskontoret bedomer att forslaget skapar
forutséttningar for en varierad, spdnnande och attraktiv stadsmiljo. Bebyggelsens exakta
omfattning, placering, hojd, utformning m.m. ska studeras ndrmare under kommande
planarbete.

Prévning av hégt hus

Enligt program for Nordvéstra Kungsholmen och 6versiktplanen ges mojligheten att inom
Kristinebergs slott 11 m m att prova forutsittningarna for ett eller flera hoga hus.
Stadsbyggnadskontoret beddmer att tomten &dr vl ldmpad for hogre bebyggelse. Tomten
har ett strategiskt lige vid de intensiva trafikstraken Lindhagensgatan och Essingeleden.
Platsens relativt storskaliga karaktir ”tal” ett hogre hus. Den framtida bebyggelsen kan
vidare markera platsens funktion som viktig entré till Stockholms innerstad frn
Essingeleden.

Bebyggelsens hojd, placering inom tomten, utformning m.m. ska prévas inom planarbetet.
En av utgéngspunkterna ar att byggnaden kan vara en av de hogsta i innerstaden, kanske
upp mot 25 véningar. Inflygningen till Bromma flygplats sétter dock grénser for
byggnadshoéjden. En eventuell hogre byggnad bor placeras utifran Lindhagensgatans
riktning, stadsdelens huvudaxel. Bebyggelsen far emellertid inte bara utmérka sig genom
sin hdjd och riktning, utan méaste d4ven ha en mycket hog arkitektonisk kvalitet. Det ar
viktigare att byggnaden kénnetecknas av spdnnande arkitektur, &n att den nér ett visst
vaningsantal. Bebyggelsen méste tillfora positiva viarden i stadsmiljon och samspela med
omgivningens ldgre byggnader pa ett tilltalande sétt. Forslagets paverkan pé stadsbilden
och stadssilhuetten kommer att studeras ytterst noggrant inom planarbetet.

Stadsbyggnadskontoret bedomer att projektet har sddan vikt att plansamradet ska foregas
av parallella arkitektuppdrag.
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Publika lokaler i gatuplan
Forslaget ska inrymma publika lokaler i gatuplanet i sé stor utstrackning som dvriga
funktioner inom byggnaden ger mojlighet till.

Luftkvalitet och lokalklimat

Halterna av partiklar i luften 6verskrider idag miljokvalitetsnormerna utmed Essingeleden
samt delar av Lindhagensgatan. Genomforandet av detaljplanen kan péverka spridningen
av partiklarna, eftersom den nya bebyggelsen sluter de ndmnda vigrummen. Ett hogt hus
paverkar vidare de lokala luftstrommarna i gatunivén. Luftfragorna behdver séledes
studeras i planarbetet.

Olycksrisker
Essingeleden dr primirled for transporter av farligt gods. Den framtida bebyggelsens
avstand till leden samt behovet av sékerhetshdjande atgarder ska klargoras i planarbetet.

Miljsbedémning och miljskonsekvensbeskrivning
Stadsbyggnadskontoret bedomer att genomforandet av det nu foreslagna projektet inte
medfor en betydande miljopaverkan i miljobalkens mening.

Tidplan

Den preliminéra tidplanen for planprocessen ér foljande:
Forstudier/parallellt arkitektuppdrag 3 kv 2010
Plansamrad 2 kv 2011
Utstallning 4 kv 2011
Antagande/godkannande 1 kv 2012

13(23)
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Ekonomi
Mark- och exploateringsekonomi

Om exploateringsndmnden atertar del av gjord markanvisning till Skanska AB innebér det
en minskad intdktsprognos for markforsiljning om ca 200 mnkr inom projekt Hornsbergs
bussdepa (Kristinebergs slott 10 m f1).

Fastigheterna Kristinebergs slott 11 m fl 6verfors fran exploateringsndmnden till
fastighetsnimnden till bokfort virde. Overforing av mark sker efter laga kraftvunnen
detaljplan och fastighetsbildning fér Samverkanscentralen. Bedomt bokfort virde for
Kristinebergs slott 11 m fI dr d& ca 200 mnkr.

Genom projekt Samverkanscentralen skapas en flyttkedja dér ett antal fastigheter frigors
for forddling eller forsdljning. Ett par av dessa fastigheter ingar redan som delar i pagaende
planeringsprojekt. Fastigheterna Johannes Mindre 10 och Kartagos Backe 3 (Johannes och
Kungsholmens brandstationer) ger dock for staden nya exploateringsmojligheter. I detta
tidiga skede dr det mycket svart att bedoma de mdjliga exploateringsprojektens ekonomi.
De attraktiva innerstadsligena medfor hoga byggréttsvirden vid forséljning. Samtidigt ar
det komplexa fastigheter, med véldigt speciell befintlig bebyggelse (underjordiska delar,
stora garage mm). Kostnaderna for en eventuellt varsam exploatering eller en ombyggnad
av lokalerna for annat andamal ar svarbeddmda. Scenariot rivning foljt av nybyggnad av
bostadsritter borde generera stora ekonomiska dverskott.

Fastigheterna Johannes Mindre 10 och Kartagos Backe 3 (Johannes och Kungsholmens
brandstationer) ansvarar idag fastighetsnimnden for. Brandstegen 1 (fd Hégerstens
brandstation) och Kristinebergshdjden (Trafik Stockholm) ansvarar exploateringsnimnden
for.

Trafik Stockholm &r idag lokaliserat pa Kristinebergshéjden. En flytt av Trafik Stockholm
kostar 40-60 mnkr och bedoms av verksamhetsutdvaren ta omkring ett ar att genomfora. Pa
grund av detta foreslas Trafik Stockholm sitta kvar i sina befintliga lokaler tills dess nya
lokaler finns inom Samverkanscentralen.
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Byggherre- och verksamhetsekonomi

Fastighetskontoret har anvint stadens kalkylmodell' for investeringsanalys for att avgora
om projektet &r ekonomiskt hallbart. Fastighetsndmndens totala investeringskostnad
beddms totalt till ca 1 270 mnkr (varav samverkanscentralen omfattar ca 800 mnkr)
inklusive bokfort véarde for marken.

Enligt stadens kalkylmodell for investeringsanalys sé dr nettonuvérdet ca 670 mnkr vid en
diskonteringsranta pa 5% och vidare dr avkastningen ca 15% vilket som helhet ar
ekonomiskt héllbart ur stadens investeringsperspektiv.

Fastighetsnimndens resultat kommer att paverkas negativt till ca ar 2023, “break-even” %,
darefter positivt, vilket &ven det bedoms som ekonomiskt héllbart. Diagram nedan visar
resultatpaverkan:

tusen kr/ar Resultatanalys Fastighetsnamnden

W |nternranta

140 000 —
mmmm Avskrivningar (33 ar)
130 000 A —

120 000 4 1 Drifts- och underhéliskostnader R

110 000 4 [ Lopande intakter/kostnader = Lot

100 000 - m— Summa resultatpaverkan FSN = —
90 000 - = il /
80 000 = ——anl |[|
70 000 A — | j
60 000 A
50 000 - -
40 000 - ’,f
30 000 LT
20000 A -
10 000 4 ’,—'

0 —r—T—
II IIIII ] LLLLLLLE

-10000 4 <,~,~
"Break-even” fran ar 2023 Ar

s 1\
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-20 000 A

(74
-30 000 -
-40 000 -
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-70 000 A
-80 000 -
-90 000

&
&
&
1
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! Kalkylmodellen utgar fran nuvardesmetoden som tar hansyn till tidens inverkan pa pengars varde och omraknar
kassafloden till nutid med kalkylrantan. Summan av alla betalningar kallas investeringens nuvéarde.
% "Break-even” aret &r det ar fran nar betalningsnettot ar positivt. Betalningsnetto ar driftnetto minus

kapitaltjanstkostnad.
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Projekt samverkanscentralens paverkan pé fastighetsnimndens resultat fran ar 2014 till ar
2023 (mnkr):

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

-10,9 -19,8 -17,3 -14,8 -12,3 -9,8 -7,2 -4,6 -2,1 +05

Marknadshyror for nyproduktion i omrédet lings med Lindhagensgatan bedoms till

ca 2 000 - 2 400 kr/m” ar. Lokalkostnader for ingéende parter utgér fran, till skillnad fran
tidigare ekonomisk redovisning’, att samtliga ingdende parter betalar bedomd
marknadshyra om 2 200 kr/ m* &r for kontorsytor.

For fastighetens specialytor tillkommer investeringstilligg motsvarande 1 000 kr/m” ar for
att tiicka en bedomt hogre investeringskostnad®. Utéver detta tillkommer hyrestilldgg for
forbrukningar och fastighetsskatt. Hyresintdkter for parkeringsgaraget bedoms uppga per p-
plats till 2 000 kr/man.

Totala driftskostnader bedoms uppga till ca 370 kr/m* &r, varav ca 185 kr/m” ar #r icke-
debiterbara kostnader sdsom sedvanligt underhdll, administration, besiktningar och
forsdkringar. Totalt ger detta en &rlig driftskostnad pé ca 5,6 mnkr. Resterande del av totala
driftskostnaderna debiteras ut som hyrestilligg.

Bedomd érlig hyresintékt vid full uthyrning bedoms till ca 72 mnkr/ar, vilket ger ett arligt
driftnetto pa ca 66 mnkr. Langsiktig vakans uppskattas till 10 %, vilket ger ett bedomt
arligt hyresbortfall p& ca 7 mnkr.

Ingéende parter som idag ar hyresgéster hos fastighetsndmnden kommer efter
samlokalisering fa fordndrade lokalkostnader. For hyresgésten SOS Alarm AB ér
forédndringen relativt liten. For hyresgésten Trafik Stockholm bedoms lokalkostnaden
dubbleras. Oavsett flytt till samverkanscentralen bedoms lokalkostnaden 6ka relativt
nuvarande niva, da de till 2015 maste flytta till andra lokaler.

For parten Storstockholms Brandforsvar dkar hyresnivaerna avsevért relativt nuvarande
lokalisering vid flytt till samverkanscentralen. Dagens hyresniva blev bestimd som en del
av uppgorelsen vid forbundsbildningen av Storstockholms Brandforsvar ar 2008. Denna
hyresniva dr dock inte 1dngsiktigt ekonomiskt hallbar ur ett fastighetsperspektiv.
Fastighetskontoret bedomer att det inte finns utrymme att hdja hyrorna (oavsett

® Fastighetsnamnden, 2010-02-09, "Samverkanscentralen, beslut om forberedelse av upphandling samt
samlokalisering” med tillhérande "Bilaga 2: "Ekonomisk redovisning, 2010-01-20 (HEMLIGT enligt 19 kap 3 §
OSL)”, dnr FN 5.2-077/2010.

* Den hogre kostnaden for larm-, raddnings- och trafikcentraler och brandstation beror pa att hégre krav stalls pa
sakerhet, teknik och specialanpassningar jamfért med normalkontoret. Exempelvis kravs dubbel takhojd i
kontorsdelarna, mycket hég brand- och inbrottssakerhet. Dartill kommer 6kade kostnader for sakerhetsklassning

av lokalerna.
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samlokalisering) utan séirskilt uppgorelse mellan Storstockholms Brandforsvar och staden
om ny fordelningen av lokalkostnader. En sddan uppgorelse beddms dven vara en
forutsittning infor tecknande av nya hyresavtal mellan Storstockholms Brandférsvar och
fastighetsndmnden for lokalisering 1 Samverkanscentralen.

Nedan tabell visar fastighetsnimndens hyresgésters nuvarande lokalkostnader samt
beddmda lokalkostnader i Samverkanscentralen:

Forandring lokalkostnader for fastighetsndmndens hyresgéster

LOA  Genomsnittshyra Lokalkostnad

Dellokaliserade i nuvarande hyresobjekt (m?) (kr/m*ar) (kr/ar)
Storstockholms Brandférsvar 11 881 606 7 199 000
SOS Alarm AB 3717 2577 9 579 000
Trafik Stockholm 1800 1720 3 096 000

LOA  Genomsnittshyra Lokalkostnad
Samlokaliserade i Samverkanscentralen (m?) (kr/m*ar) (kr/ar)
Storstockholms Brandférsvar 8270 2728 22 564 000 °
SOS Alarm AB 3990 2436 9718 000
Trafik Stockholm 2525 2491 6 290 000

Investeringsanalysens resultat paverkas bl a av variablerna produktionskostnad och
driftnetto. Nedan tabell redogor for kdnsligheten i1 investeringskalkylen utifrdn fordndringar
av dessa variabler med + 25%:

Kanslighetsanalys fastighetsndmndens investering
Forandring i produktionskostnad
-25% 0% +25%
Vgt driftnetto (kr/m? ar) , 2682 2682 2682
N

Nettonuvéarde (mnkr) 3 1194 965 736
Projektavkastning | = 24% 18% 14%

[}

o:

2
Vagt driftnetto (kr/m2 ar) =2 2 268 2 268 2 268
Nettonuvarde (mnkr) | S | R 895 666 483

o
Projektavkastning | S 20% 15% 11%

2

3 o
Vagt driftnetto (kr/m* ar) \ 1855 1855 1855

N

Nettonuvérde (mnkr) 3 596 367 138
Projektavkastning 16% 11% 7%

> Férutsatter sarskild uppgorelse mellan Storstockholms Brandférsvar och staden om férdelning av lokalkostnader

17(23)
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Négra variabler i investeringsanalysen &r konstanta inom staden for att liknande
investeringar ska vara emellan jamforbara. Dessa ér; kalkylrantan: 5,0%,
finansieringsriantekostnaden (internréntan): 4,0%, inflationen (KPI): 2,0% samt
avskrivningstiden: 33 ar. I analysen har driftskostnadsokning utdver inflation antagits till
+1,0%.

Fastighetskontorets planeringskostnader for fastighetsutveckling beddms omfatta
investeringsutgifter om ca 25 mnkr fram till genomforandebeslut som planeras till slutet av
2011. Fastighetskontoret bedomer att investeringarna for projekt Samverkanscentralen
kommer att fordela sig 6ver de kommande aren enligt nedanstéende tabell:

Fordelning fastighetsnamndens investeringskostnader

Ar ca mnkr Omfattning

2010 8 | Forstudie, inriktningsbeslut, upphandling konsult, start detaljplan,
programhandling, mm

2011 17 | Forts. detaljplan, systemhandling, kalkyl, hyreskontrakt,
genomférandebeslut, mm

2012 265 | Forts. detaljplan, upphandling entreprendr, projektering, byggstart,
byggnation, mm

2013 425 | Forts. byggnation, besiktningar mm

2014 555 | Forts. byggnation, slutbesiktningar, driftstart, inflyttning, mm

Summa 1270

Stadsbyggnadsndmndens plankostnader bars av fastighetsndmnden.

18(23)
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Samhadllsekonomiska konsekvenser

Projekt samverkanscentralen &r ett unikt utvecklingsprojekt och det bedéms medfora
positiva samhéllsekonomiska konsekvenser. Det dr svért att hitta jamforbara genomforda
projekt for att stodja beddmningen.

Exempelvis kan en beddmning utga frén studier gjorda av Trafik Stockholm som visar att
ett stopp pa Essingeleden kostar samhillet 10 mnkr per timme. En tid som beddms gé att
minska genom effektivare samverkan mellan transportsystemens och raddningssystemens

olika aktdrer. Ytterligare samhéllsekonomiska bedomningar kan utga ifrdn nedanstéende
tabell:

Exempel pa storheter for bedomning av samhéllsekonomiska konsekvenser

e att SOS Alarm i hela Sverige tar dagligen emot 6ver 10 000 anrop till n6dnumret 112 for atgardsstyrning
i samarbete med ambulanssjukvard, raddningstjanst, polis, jourhavande lakare, sjéraddning,

fjallraddning, flygrdddning m fl.

e att SOS-centralen i Stockholm handlagger varje ar ca 200 000 ambulansarenden varav ca 25 %

beddms vara akutfall

e  att ambulanssjukvarden i Stockholms lans landsting redovisade att antal ambulansuppdrag under aret
2009 uppgick till ca 138 000

e  att Storstockholms larmcentral dygnet runt arligen leder ca 16 000 raddningsinsatser genom att dirigera

till, férbereda for, folja handelseutvecklingen och bista raddningspersonalen i deras arbete pa faltet

e  att fardtjdanstn@mnden i Stockholms lans landsting beviljade totalt ca 3 612 000 resor under 2009

e att Storstockholms Lokaltrafik under 2009 hade ca 687 000 000 pastigande resenarer

e  att Essingeleden dagligen trafikeras med ca 160 000 fordon och centralbron far dagligen bara
ca 120 000 fordon.

e  att Stockholms stads Driftcentral arligen dygnet runt (samlokaliserad idag med Trafik Stockholm)

registrerar ca 120 000 arenden som ror larm och felanmalningar pa vagar, torg och allmanna ytor i

Stockholm (om klotter, gropar, snéhdgar, istappar etc.)

Projekt Samverkanscentralen forvantas 6ka mojligheterna till synergier mellan ovan
storheter till direkt eller indirekt nytta for regionens invanare, besdkare och foretagare.

19(23)
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Nedanstiende tabell beskriver mojliga synergier som i detta projektskede inte har kostnads-
och intéktsberiknas ur ett samhéllsekonomiskt perspektiv.

Exempel pa férvantningar

. Genom samlokalisering skapas battre férutsattning fér utveckling av metoder fér snabbare gemensam
lagesuppfattning mellan SOS 112-larmcentralen och Raddningscentralen vid olyckor. Rétt insats pa kort

tid raddar liv, minskar skador och efterféljande vardbehov.

. Raddningscentralen kommer att kunna utveckla metoder att ta del av realtidsinformation fran Trafik
Stockholms och SL trafikledningscentralers trafikdvervakningssystem for battre styrning och ledning av

réddningsinsatser

. Trafik Stockholms och SL trafikledningscentraler ges battre méjlighet att utveckla gemensamma

metoder for trafikledning samt trafikinformation

e  Trafik Stockholms och SL trafikledningscentraler kommer enklare kunna utveckla metoder att ta del av
realtidsinformation fran pagaende raddningsinsatser for battre trafikstyrning och trafik- och

resenarsinformation fér en mer foérutsagbar resa

. SOS 112-larmcentral och Raddningscentralen tillsammans med Trafik Stockholm och SL
trafikledningscentraler ges bra férutsattningar for att utveckla metoder for att minska trafikstérningar vid

réddningsinsatser

. Driftcentralen ges bra férutsattningar fér samverkan och kunskapsutbyte med SOS Alarm och
Raddningscentralen om prioritering av atgarder for 6kad sakerhet och trygghet pa gator, torg och

allménna ytor

. Utférare av logistiktjanster, exempelvis fardtjanster, kommer utifran en plats kunna exploatera delar av
innehallet i Samverkanscentralens informationsmangder och utveckla battre metoder for att planera och

valja ratt vagar for minskade kostnader och stérre kundndéjdhet

. Evenemangsarrangérer kommer enklare kunna planera tider, platser, sékerhet, trafik m.m. i

gemensamma samrad med samlokaliserade i Samverkanscentralen

. Sannolikt ar att det kluster av experter som bildas genom samlokalisering, kommer att genom dagliga
moten, skapa nya idéer runt verksamheterna som kommer bidra till entreprendrskap och nyféretagande
inom denna vaxande tjanstesektor. Det &r aven sannolikt att mycket av denna kunskap kommer att vara

mojlig att exportera

. Projekt Samverkanscentralen kommer troligtvis fa stor internationell uppmarksamhet med sin profil pa

bred offentlig och privat samverkan inom trygghet och sékerhet kopplat med logistik och trafik

. Projekt Samverkanscentralen bedéms aven 6ka attraktiviteten som arbetsgivare fér de samlokaliserade

20(23)
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Tidplanen nedan &r dversiktlig och beskriver politiska beslut och huvudsakliga aktiviteter
for fastighetsprojekt Samverkanscentralen. Tiderna dr mycket osdkra, framforallt pa grund
av paverkan fran flera planprocesser. Text i fetstil avser politiska beslut och normal text
avser tjinstemannaaktiviteter.

Exploaterings- Fastighetsnamnden Stadsbyggnads- Trafik- och Kommunfullméaktige
namnden Fastighetskontoret namnden renhallnings- Kommunstyrelsen
Aroch Exploateringskontoret Stadsbyggnads- namnden
kvartal kontoret Trafikkontoret
2010 K1 Forstudie Férstudie Forstudie Forstudie
2010 K2 Beslut om Inriktningsbeslut Start PM Inriktningsbeslut
markanvisning mm
2010 K3 Upphandling arkitekt, Godkédnnande av
projektledning och Fastighetsnamndens
tekniska konsulter inriktningsbeslut
2010 K4 Planering
2011 K1 Planering Planprocess Planering
2011 K2 v ¥
2011 K3 Mark fran SL till ExpIN Tecknade av
hyresavtal M
2011 K4 Genomférandebeslut | Genomférandebeslut Genomférandebeslut
2012 K1 Upphandling Godkédnnande av Godkédnnande av
totalentreprenad detaljplan genomfoérandebeslut
2012 K2 Genomfrande Start projektering Fastighetsbildning Antagande av
detaljplan
2012 K3 v Bygglov
Mark fr ExpIN t FSN
2012 K4 Byggstart
2013 K1 |
2013 K2
2013 K3 Genomférande Genomférande
2013 K4
2014 K1 v v
2014 K2 v Inflyttning hyresgaster Inflyttning
2014 K3 Invigning Samverkanscentralen augusti 2014
2014 K4 Slutredovisning Slutredovisning Slutredovisning Godkédnnande av
slutredovisning |
2015 - Start férvaltning Start drift
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Avial

Ett antal avtal behover triaffas om de foreslagna besluten i detta tjénsteutlatande ska kunna
bli verklighet. I detta skede behover foljande avtal traffas:

Hyresavtal mellan fastighetsndmnden och de ingéende parterna i Samverkanscentralen
samt med tillkommande hyresgéster. Infor byggstart bor %5 av hyresintékterna till
fastighetsndmnden vara sékrade genom hyresavtal eller motsvarande.

Avtal mellan Trafikverket och trafik- och renhallningsndmnden avseende flytt,
utveckling och drift av Trafik Stockholm

Uppgorelse mellan Storstockholms Brandforsvar och staden om ny fordelningen av
lokalkostnader

Tillaggsavtal till markanvisningsavtal mellan Skanska Fastigheter Stockholm AB och
exploateringsnimnden och SL:s styrelse om atertagande av markanvisning for den del
som foreslas for Samverkanscentralen

Tillaggsavtal till huvudavtal mellan exploateringsndmnden, Stockholms ldns landsting
och AB Storstockholms Lokaltrafik rérande samordningen mellan projekt
Samverkanscentralen och projekt Hornsbergs bussdepé

Avtal mellan trafikverket och exploateringsnimnden rorande samordningen mellan
projekt Samverkanscentralen och projekt Trafikplats Lindhagensgatan

Risker

Om projekt samverkanscentralen inte genomfors kommer nedlagda utrednings- och
planeringskostnader for fastighetsprojektet att belasta fastighetsnimndens resultat.

Om Trafik Stockholm inte har lamnat dagens lokaler under 2014 drabbas ett pagaende
projekt pa Kristinebergshdjden av forseningar. Staden avser att sélja mark till NCC for
uppforande av kontorsbebyggelse. En forskjutning av intikterna fran markforsiljning
medfor en rénteforlust for staden pé omkring nio miljoner kronor per ér.
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Fastighetskontorets synpunkter och férslag

Fastighetskontoret anser att foreslagen lokalisering och tidsplan stodjer projekt
samverkanscentralens mél och syften. Investeringsanalysen visar ett ekonomiskt hallbart
fastighetsprojekt. Fastighetskontoret foreslar darfor fortsatt planering och
fastighetsutveckling av Samverkanscentralen och kontor till Kristinebergs slott 11 m fl.

Exploateringskontorets synpunkter och férslag

Samordningen mellan de ménga berdrda exploaterings- och trafikprojekten i niromrédet
bor kunna 16sas pa ett acceptabelt sétt for staden och dvriga berdrda parter.
Exploateringskontoret foreslar ett dtertagande av del av gjord markanvisning till Skanska
AB samt att Kristinebergs slott 11 m fl markanvisas till fastighetsndmnden for
Samverkanscentral.

Stadsbyggnadskontorets synpunkter och férslag

Kristinebergs slott 11 m fl dr inom stadsutvecklingsomradet nordvéstra Kungsholmen.
Tomten har ett strategiskt ldge vid de intensiva trafikstraken Lindhagensgatan och
Essingeleden. Platsens relativt storskaliga karaktér tal ett hogre hus. Den framtida
bebyggelsen kan vidare markera platsens funktion som viktig entré till Stockholms
innerstad frén Essingeleden. Stadsbyggnadskontoret foreslér att planarbetet paborjas for
Samverkanscentralen och kontor vid Lindhagensgatan i stadsdelen Kristineberg i enlighet
med utlatandet.

Trafikkontorets synpunkter och férslag
Trafikkontoret foreslar att Trafik Stockholm (deldgt med Trafikverket) och Driftcentralen

ska flyttas in i Samverkanscentralen och att verksamheterna fram tills flytt blir kvar pé sin
nuvarande lokalisering i Kristineberg.

Slut
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