Utlatande 2013:79 RI+RV+RVIII (Dnr 302-652/2013)

Utveckling av del av Arenan 9 (Soderstadion) for lokalise-

ring av Tekniska namndhuset Soderstaden samt bostader
Inriktningsbeslut

Utveckling av Klamparen 7 och 11 (Tekniska namndhuset

Kungsholmen) for bostadsandamal
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Inriktningen att fastighetsnamnden forvarvar del av fastigheten
Arenan 9 (Soderstadion) av Stockholm Globe Arena Fastigheter AB i
syfte att bygga nya Tekniska ndmndhuset Sdderstaden, godkénns.

2. Fastighetsnamnden medges ratt att paborja projektering och planering
av Tekniska namndhuset Soderstaden pa del av fastigheten Arenan 9,
till en utredningsutgift om 60 mnkr, fram till genomférandebeslut. Fas-
tighetsnamnden far 6ka sina investeringsutgifter for ar 2013 med upp
till 10 mnkr for att genomféra erforderliga utredningar. Utgifterna for
kommande ar behandlas i budget for ar 2014.

3. Exploateringsndamnden ges i uppdrag att utreda férutsattningarna for
bostadsandamal av fastigheterna Klamparen 7 och 11 (Tekniska
namndhuset Kungsholmen). Fastighetsndmnden ges i uppdrag att
genomfdra en Overforing av fastigheterna Klamparen 7 och 11 (Tek-
niska namndhuset Kungsholmen) till exploateringsnamnden.

4. Gemensamt inriktningsforslag avseende inhyrning av nya lokaler i det
nya Tekniska namndhuset Sdderstaden godkanns i enlighet med vad
som s&gs i utlatandet.

5. Inriktningen att Stockholm Globe Arena Fastigheter AB avyttrar del av




fastigheten Arenan 9 (Soderstadion), till fastighetsnamnden, for kon-
torsandamal, godkanns.

6. Inriktningen att Stockholm Globe Arena Fastigheter AB pabdrjar ut-
veckling och forséljning av fastigheten Arenan 9 (Soderstadion), for
bostadsandamal, godkanns.

7. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Foredragande borgarraden Sten Nordin, Joakim Larsson och Madeleine
Sjostedt anfor foljande.

Arendet

Under april 2013 behandlade fastighetsndmnden, exploateringsndmnden och
Stockholm Globe Arena Fastigheter AB ett gemensamt inriktningsarende dar
inriktningsbeslut avseende 1, utveckling av del av Arenan 9 (Sdderstadion) for
lokalisering av nya Tekniska namndhuset Soderstaden och bostader samt 2,
utveckling av Klamparen 7 och 11 (Tekniska namndhuset Kungsholmen) for
bostadsidndamal, godkéndes. Under samma manad fattade berérda hyresgaster;
fastighetsnamnden, exploateringsndmnden, stadsbyggnadsnamnden, trafik-
och renhéllningsnamnden samt miljo- och hélsoskyddsnamnden ett gemensamt
inriktningsbeslut om att omlokalisera sina verksamheter till ett nytt Tekniskt
namndhus i stadsutvecklingsomréadet Soderstaden (del av Arenan 9, nuvarande
Sdderstadion).

Forslaget for den nya byggnaden, som bendmns Tekniska namndhuset So-
derstaden, planeras som helhet fér 1 800 arbetsplatser inom 45 000 m? BTA.
Av dessa ytor kommer cirka 30 000 m® BTA att allokeras till berérda forvalt-
ningar och Ovriga ytor kan hyras ut till externa aktdrer. Detta innebar att det
kommer att finnas en lokalbuffert med majlighet att bade dka och minska lo-
kalareor efter behov. Samtligas forvaltningars lokaleffektivitet planeras mot ca
17,5 m? LOA samt cirka 25 m® BTA per arbetsplats.

Omlokaliseringen av Tekniska ndmndhuset mojliggor en bostadsexploate-
ring om cirka 350 — 450 bostader, pa kvarvarande del av fastigheten Arenan 9.
En bostadspotential om cirka 400 -550 bostéder kan genom omlokaliseringen
ocksa uppnas pa befintliga Tekniska namndhusets tomt, antingen genom en
ombyggnad eller genom en rivning av fastigheterna Klamparen 7 och 11.




Beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med stadslednings-
kontoret.

Véra synpunkter

Stockholm véxer och den klara malsattningen ar att hela staden ska ha samma
utbud och attraktivitet. Tillgang till arbetsplatser och bostader maste finnas i
hela staden och genom att flytta stadens tekniska forvaltningar till ett nytt tek-
niskt namndhus uppnas just det - samtidigt som fler bostader méjliggors i in-
nerstaden. Med ett Stockholm som arligen vaxer kraftigt ar det av storsta vikt
att arbetet med att effektivisera stadens verksamheter och 6ka bostadsbestandet
i staden, fortsdtter med ofdrminskad styrka. Darfor ar det gladjande att ett in-
riktningsbeslut nu fattas betraffande omlokaliseringen av Tekniska namndhu-
set, fran Kungsholmen till Soderstaden. Soderstaden far genom detta arbets-
platser samtidigt som ca 450 bostader mojliggérs och pa Kungsholmen 6ppnas
for ett valkommet tillskott av bostader. Genom en omlokalisering av Tekniska
namndhuset far staden en lagre hyra for sina verksamheter. Det ar ocksa vik-
tigt att vara forvaltningar och bolag finns representerade i hela staden.

Inriktningsbeslut fattas &ven for skapandet av nya bostader — mellan 350
och 450 lagenheter i Soderstaden samt ett stort antal, minst 400, lagenheter pa
Kungsholmen, dar Tekniska ndmndhuset idag &r beldget. Vad betréffar bosta-
derna pa Kungsholmen &r det av stor vikt att staden och darmed skattebetalar-
na, far Ionsamhet i byggprojektet — bade vad galler den ekonomiska delen och
antalet bostader. Ur hallbarhetssynpunkt ar det dven angeléget att ge fler man-
niskor mojlighet att bo i de lagen som kan bidra till ett hallbart resande. Det ar
darfor viktigt att staden tar vara pa mojligheten som uppstar i samband med
Tekniska namndhusets omlokalisering och 6ppnar upp for ett stort antal bosta-
der i en av Stockholms mest centrala delar.

Med inriktningsbeslutet tillkommer darutéver 1800 arbetsplatser i Séderort,
vilket bade &r efterlangtat och i enlighet med Soderortsvisionen. Med ett net-
todverflod av arbetsplatser norr om innerstaden har arbetspendlingen varit
mycket stor fran soder till norr. Med fler arbetsplatser sdderut kan arbetspend-
lingen minskas. Staden kommer att gora ytterligare miljovinster da det nya
Tekniska ndamndhuset ska bli ett féredéme ur miljésynpunkt och en viktig
symbol for miljostaden Stockholm. I 6vrigt hanvisar jag till det gemensamma
tjanstutlatandet fran stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB.



Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Inriktningsbeslut avseende lokaler i nya Tekniska namndhuset
3. Inriktningsbeslut avseende utveckling av del av Arenan 9 och utveck-
ling av Klamparen 7 och 11

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.
Reservation anfordes av borgarradet Karin Wanngard (S) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullmaktige besluta
1. I huvudsak bifalla koncernledningens férslag till beslut fér punkterna A 1,2
och 4 och B1 och 3.
2. Atti beslutspunkt A 3 och B 2 tillagga att ett tillskott av hyresréatter ska prio-
riteras i berdrda fastigheter.

Da antalet hyresratter minskat kraftigt i Stockholm under senare ar, i synnerhet all-
mannyttliga lagenheter i innerstaden, anser vi att Exploateringskontoret och Stock-
holm Globe Arena Fastigheter i sitt arbete bor strava efter att tillskottet av 1agenheter i
stor utstrackning ar hyresratter. | tjansteutlatandet star foljande:

’l linje med stadens investeringsstrategi bor staden noggrant bedéma lonsamhets-
potentialen i samtliga exploateringsprojekt. Harigenom &r det viktigt att staden stravar
efter att maximera de intdkter som utgérs av de markvarden som skapas genom plane-
rad bostadsbebyggelse pa denna tomt.

Utifran den formuleringen kommer det vara omojligt att bygga hyresratter eller
studentbostader. Det &r sjalvfallet viktigt att staden gor sunda affarer nar mark exploa-
teras. Men om det enda malet i stadsbyggnad ar att maximera intakterna for marken
blir de bostader som byggs allt for dyra och majligheten till arkitektonisk gestaltning
minskar. Vi har sett det i flera av de omraden som nu byggs runt om i Stockholm.
Priserna per kvadratmeter blir extremt hoga och de fa hyresratter som byggs far hyres-
nivaer som ligger Iangt 6ver vad manga hart arbetande stockholmare klarar av att beta-
la. Att lata vinstmaximering vara det dvergripande malet och drivkraften for stadens
planering kommer inte att skapa ett dppet, integrerat och attraktivt Stockholm.

Reservation anfordes av borgarradet Daniel Helldén (MP) enligt féljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullmaktige besluta
1. Att delvis bifalla forslaget till beslut
2. Att uppdra till exploateringsnamnden att utreda forutsattningarna for bostads-
andamal med inriktning mot studenter och med utgangspunkten att huset ska
bevaras.
3. Att darutdver anfora foljande:



Att tekniska nd&mndhuset inte langre fungerar for den verksamhet som &r dar idag be-
tyder inte att byggnaden i sig ar dalig. Det befintliga tekniska namndhuset haller hog-
arkitektonisk och teknisk kvalitet. Vi anser att staden noggrant ska se 6ver och utreda
mojligheterna att, i férsta handbygga om huset till studentldgenheter och i andra hand
helt eller delvis bygga om det befintliga huset till nya kontors- och/eller hotelldandamal.
Det nya Tekniska namndhuset Soderstaden planeras for att vara klimatneutralt, krets-
loppsanpassat och en férebild for urbant hallbart byggande. P4 samma sétt bor fastig-
heterna Klamparen 7 och 11 bli féregéngare i hur byggda strukturer ateranvénds och
nyttjas pa ett hallbart satt. De miljomassiga vinsterna med att bevara och forvalta fas-
tigheten for nya andamal ar en aspekt som inte belysts av staden. Vi anser att Tekniska
namndhuset pa Kungsholmen bor bevaras.



Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att:

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1.

Inriktningen att fastighetsnamnden forvarvar del av fastigheten

Arenan 9 (Soderstadion) av Stockholm Globe Arena Fastigheter AB i
syfte att bygga nya Tekniska ndmndhuset Sdderstaden, godkénns.
Fastighetsnamnden medges ratt att paborja projektering och planering
av Tekniska namndhuset Soderstaden pa del av fastigheten Arenan 9,
till en utredningsutgift om 60 mnkr, fram till genomférandebeslut. Fas-
tighetsnamnden far 6ka sina investeringsutgifter for ar 2013 med upp
till 10 mnkr for att genomfora erforderliga utredningar. Utgifterna for
kommande ar behandlas i budget for ar 2014.

Exploateringsnamnden ges i uppdrag att utreda forutsattningarna for
bostadsandamal av fastigheterna Klamparen 7 och 11 (Tekniska
ndmndhuset Kungsholmen). Fastighetsndmnden ges i uppdrag att
genomfdra en dverforing av fastigheterna Klamparen 7 och 11 (Teknis-
ka namndhuset Kungsholmen) till exploateringsnd&mnden.

Gemensamt inriktningsforslag avseende inhyrning av nya lokaler i det
nya Tekniska ndmndhuset Soderstaden godkénns i enlighet med vad
som sags i utlatandet.

Inriktningen att Stockholm Globe Arena Fastigheter AB avyttrar del av
fastigheten Arenan 9 (Soderstadion), till fastighetsnamnden, for kon-
torsandamal, godkanns.

Inriktningen att Stockholm Globe Arena Fastigheter AB pabdrjar ut-
veckling och forsaljning av fastigheten Arenan 9 (Soderstadion), for
bostadsandamal, godkanns.

Beslutet i &rendet justeras omedelbart.

Stockholm den 29 maj 2013

Pa kommunstyrelsens vagnar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson och Madeleine SjOstedt

Ulrika Gunnarsson



Reservation anfordes av Tomas Rudin, Olle Burell och Emilia Bjuggren
(alla S) med hanvisning till reservationen av (S) i borgarradsberedningen.

Reservation anférdes av Asa Jernberg och Stefan Nilsson (b&da MP) med
hanvisning till reservationen av (MP) i borgarradsberedningen.

Reservation anfordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullmaktige besluta

1. Delvis bifalla koncernledningens férslag.

2. Inte lasa sig vid att hela eller delar av Tekniska namndhusets verksamhet pla-
ceras i Soderstaden utan titta pa mojligheten att placera det i ytterstaden.

3. Gora en ordentlig analys av hur manga besokare de olika forvaltningarna har
samt inventera skalen till varfor vissa forvaltningar maste ligga centralt.

4. Titta pd mojligheterna att exempelvis anlégga ett gemensamt medborgarkontor
for den publika verksamheten, sa att 6vrig verksamhet istéllet kan placeras i
vara ytterfororter.

5. Utreda mdjligheten till att 1agga delar av den publika verksamheten i anslut-
ning till véra befintliga stadsdelskontor/namnder.

6. Projektera for billiga hyresratter pd Klamparen 7 och 11 med hyrestak

Lata ndgot av vara kommunala bostadsforetag forvalta bostaderna
8. Dérutdver anfora

~

Vansterpartiet valkomnar att den borgerliga majoriteten inser att staden sjalv ar en
avgorande motor i forortsutvecklingen och nu ansluter sig till det forslag att flytta ut
myndighetskontor som vi la fram i 10-punktsprogrammet ’Fororten ska leva — 10
punkter for Stockholms sméaféretagare och forortscentrum™(2010). Vi har ocksa i
motionen ”Levande forortscentrum” argumenterat for nddvéndigheten av en strategisk
plan for att radda forortscentrumen och utveckla férorterna, dér ett viktigt forslag var
att flytta ut forvaltningar.

Forvaltningskontor i férorterna ger staden en synlighet och nérvaro som ar mycket
angelégen for de boende. Dessutom 6kar kundunderlaget for naringsidkarna och stads-
delarna blir mer levande med en mix av bostader, arbetsplatser och service. Aven
underlaget for allmanna kommunikationer och tvérforbindelser forbattras och intresset
fran andra aktorer att etablera sig i fororterna gynnas. Bilden av fororterna som sov-
stader utmanas vilket gynnar hela staden.

Vi staller oss fragan till varfor urvalsprocessen begransades till de omraden som
definieras som utvecklingsomraden i stadens Gversiktsplan och inte utredde méjlighe-
ten att placera Tekniska namndhuset i yttre staden, exempelvis i Tensta/Rinkeby, Var-
berg, Farsta, Ragsved osv. Soderstaden kommer med all sannolikhet att generera en
hel del arbetsplatser genom nya fotbollsarenan och IKEA samt Matstaden.



Utflyttningen av forvaltningar maste ga hand i hand med det Gvriga arbetet for att
utveckla fororterna. Det behdvs darfér en genomténkt strategi dar staden staller ut-
vecklingspengar till férfogande och att varje férortscentrum tar fram en utvecklings-
plan i bred lokal samverkan. Om vi ska kunna bygga en ekologiskt hallbar storstad
som moter klimathotet pa det smartaste sattet, sd maste kulturinstitutioner, idrottsplat-
ser och hallar, myndigheter, affarer och andra typer av arbetsplatser férdelas jamnare
och inte koncentreras till vissa delar av staden.

| vissa fororter med stor omflyttning eller dar kopkraften ar 1ag kan det bésta vara
att staden &ger férortscentrumen. Kommunala bolag med lagenheter i stadsdelen kan
aga centrumet gemensamt alternativt att det storsta kommunala bolaget blir d4gare. Da
far vi ett tydligt samband mellan behovet av att utveckla centrumet och att de boende
tillforsikras god service. Bostadsomradet far ett tydligt mervarde.

Att Tekniska Namndhusen nu flyttar fran Kungsholmen ar valkommet. Omradet
fran Kungsholmen in mot centrum har sdpass stor andel kontor att folklivet avtar dra-
matiskt pa kvallstid. Att fastighetskontoret har som ambition att bygga om Tekniska
Néamndhusen till bostader ar valdigt positivt.

Vansterpartiet vill i forsta hand att staden ska utreda hur man kan bevara det befint-
liga huset och gora bostader av det. Det ar dnskvért att beakta den klimatskuld som ett
nybygge etablerar, vilket inte gjorts.

Det finns ett stort behov av billiga hyresrétter och dérfor vill vi att staden ska utre-
da majligheter for detta och utreda hur bostaderna pa basta sétt forvaltas inom staden.
Vi provar dven garna olika modeller for att nd basta miljéhanseende, ett hogt exploate-
ringstal, ett stort antal lagenheter, samt minskade kostnader.



ARENDET

Under april 2013 fattade fastighetsndmnden, exploateringsndmnden och
Stockholm Globe Arena Fastigheter AB (SGA Fastigheter) ett gemensamt
inriktningsérende dar inriktningsbeslut avseende 1./ utveckling av del av Are-
nan 9 (Soderstadion) for lokalisering av nya Tekniska n&mndhuset Sodersta-
den och bostader samt 2./ utveckling av Klamparen 7 och 11 (Tekniska
namndhuset Kungsholmen) for bostadsandamal, godkéndes. Med anledning av
investeringarnas ekonomiska omfattning och strategiska vikt ska besluten un-
derstéllas kommunfullmaktige for godkannande i enlighet med stadens anvis-
ningar for beslut, styrning och uppfdljning av investeringar och andra stora
projekt.

Tekniska namndhuset, Kungsholmen ar inte langre en lamplig lokalisering
for stadens tekniska forvaltningar varken funktionellt, ekonomiskt eller miljo-
massigt.

Tekniska namndhuset Kungsholmen speglar interiort fortfarande tidiga
1960-talets varderingar for en d& modern arbetsplats. Ett stort myndighets-
komplex byggt enligt cellkorridorsprincipen for fasta kontorsarbetsplatser.
Idag har moderna kontorsbyggnader 6éppna och sammanhéngande ytor for
flexibilitet, rorelse och 6verblick. Ytorna tillater individuell anpassning av
arbetsplatser i landskap, grupprum och cellkontor. Yttertaken ar gréna och
ytterfasaderna dr tekniska skal som hanterar byggnadens ljus och klimat pa ett
optimalt satt.

Ovan redovisade stallningstaganden lutar sig mot kontorens egna resone-
mang, samrad med verksamheterna (hyresgasterna) under ar 2012 samt rapport
"Beslutsunderlag Tekniska Namndhuset — en ekonomisk jamforelse av olika
alternativ”, dnr 5.2-458/2011. Rapporten togs fram under ar 2011 av fastig-
hetskontoret.

Fastighetsnamnden har tillsammans med stadsledningskontoret utrett och
kommit fram till att basta lokalisering ar inom del av fastigheten Arenan 9
(gamla Soderstadion som idag &gs av SGA Fastigheter) i stadsutvecklingsom-
radet Soderstaden inom stadsdelen Johanneshov. Utredningen utgick fran de
tre inriktningsmalen i stadens budget. Utifran dessa studerades alternativa la-
gen utifran olika perspektiv, exempelvis mojlighet till service och tillganglig-
het for medborgare och naringsliv, bidrag till arbetstillfallen och arbetsplatser
lokalt, attraktivitet som kommunal arbetsplats, miljo- och fastighetsekonomis-
ka perspektiv, genomférandemojligheter och projektrisker.

Forslaget for den nya byggnaden, som bendmns Tekniska namndhuset So-
derstaden, planeras som helhet fér 1 800 arbetsplatser inom 45 000 m* BTA.



Av dessa ytor kommer cirka 30 000 m® BTA att allokeras till berdrda forvalt-
ningar och 6vriga ytor kan hyras ut till externa aktorer. Det innebér att det
kommer att finnas en lokalbuffert med majlighet att bade 6ka och minska lo-
kalareor efter behov. Samtliga forvaltningars lokaleffektivitet planeras mot ca
17,5 m? LOA samt cirka 25 m? BTA per arbetsplats. Det medfér att de berdrda
forvaltningarnas samlade lokalbehov minskar med ca 8 000 m? vid en omloka-
lisering till Soderstaden.

Byggnadslosningen kommer &ven att omfatta forvaltnings- och byggnads-
gemensamma mates-, konferens-, mat- och friskvardslokaler samt parkerings-
majligheter. Inom byggnaden kommer det ocksa att finnas specialanpassade
lokaler for sarskilda verksamhetsbehov.

Vidare kommer Tekniska ndmndhuset Sderstaden planeras for att vara en
klimatneutral och kretsloppsanpassad byggnad samt en forebild for urbant
hallbart byggande.

Omlokaliseringen av Tekniska namndhuset mojliggor ocksa bostadsbebyg-
gelse, om mellan 350 — 450 bostader, pa kvarvarande del av fastigheten Are-
nan 9.

Vid en omlokalisering till Soderstaden kommer en utveckling att ske av
Klamparen 7 och 11 (Tekniska ndmndhuset Kungsholmen). Fastighets- och
exploateringsndmndens inriktning ar att &ndra markanvéndningen och skapa
mellan cirka 400 — 550 nya bostadslédgenheter via en ombyggnad eller en riv-
ning av fastigheterna Klamparen 7 och 11.

En rivning ska végas mot bevarandevarden ur kulturhistorisk synpunkt.
Detta kommer att prévas och redovisas infor kommande markanvisning.
Klamparen 7 och 11 &r gronklassade, enligt Stadsmuseets klassificeringssy-
stem.

Ekonomiskt resultat

Inriktningsbeslutet redovisar de ekonomiska konsekvenserna for fastighets-
namnden, exploateringsndmnden och SGA Fastigheter var for sig. Fastighets-
kontoret har ocksa utvarderat en flytt av verksamheterna i Tekniska namndhu-
set Kungsholmen till Tekniska namndhuset Séderstaden utifran ett ekonomiskt
stadsperspektiv enligt féljande resonemang.

Inkomster

| den totala nettokalkylen bedéms inkomsterna till 1 833 mnkr (2013 ars
penningvarde) genom reavinster vid fastighetsforsaljningar om 965 mnkr,
evighetskapitaliseringar av tillkommande externa hyror och driftbesparingar
om 518 mnkr samt en underhallsbesparing om 350 mnkr.



Utgifter

De?] totala projektramen bedéms till 1 760 mnkr (2013 ars penningvérde)
for de tre investerande ndmnderna. Projektramen dr beroende av hur stor kon-
torsbyggratt som ar maéjlig pa del av fastigheten Arenan 9 (Soderstadion). For
att erhalla en bra fastighetsekonomi i projektet kommer det att prévas om det
gar att bygga storre an 45 000 m? pa platsen. Produktionskostnaden fér till-
kommande eller avgaende ytor ar beddmd till ca 26-30 tkr per m* BTA. Forst
nar detaljplanen &r klar och alla ytor &r faststallda kan den slutliga projektbud-
geten faststallas och detta sker i samband med genomfdrandebeslutet.

Nettokalkyl — total staden

Stadens totala investering fordelat pa de tre investerande namnderna ar be-
domd till -1 760 mnkr (projektram i 2013 ars penningvarde). Inkomsterna om
1 833 mnkr kan framst harledas till forséljning av byggratter, underhallsbespa-
ring och att den nya byggnaden kommer att vara effektivare; i ett billigare
lage. Det ger projektet ett positivt netto for staden om 73 mnkr. Kassaflodena
ar dock inte periodiserade utan det gors i nuvardeskalkylen.

Nuvardeskalkyl

Baserat pa redovisade utgifter och inkomster kommer projektet att erhalla
ett positivt nuvarde om 147 mnkr for staden som helhet. Skillnaden mot den
ovan beskrivna nettokalkylen som gav ett positivt varde om 74 mnkr &r att
kassaflédena periodiseras. Vid berékning av stadens nuvarde &r interna (inom
kommunkoncernen) utgifter och inkomster i projektet eliminerade.

BEREDNING
Arendet har beretts av stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB.
Stockholms Stadshus AB

Koncernstyrelsen beslutade vid sitt sammantrade den 6 maj 2013 att foresla
kommunfullméktige besluta féljande

1. Inriktningen att Stockholm Globe Arena Fastigheter AB avyttrar del
av fastigheten Arenan 9 (Soderstadion), till fastighetsnamnden, for
kontorsandamal, godkanns.

2. Inriktningen att Stockholm Globe Arena Fastigheter AB paborjar ut-
veckling och forsaljning av del av fastigheten Arenan 9 (Stderstadi-
on), for bostadsandamal, godkanns.

3. Protokollet i detta &rende forklaras omedelbart justerat.



Reservation anfordes av Karin Wanngard m.fl. (S), bilaga 1.
Reservation anférdes av Daniel Helldén (MP), bilaga 1.
Reservation anférdes av Marie Antman (V), bilaga 1.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma tjans-
teutlatande daterat den 25 april 2013 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret ser positivt pa inriktningen att omlokalisera Tekniska namndhu-
set till Soderstaden samt utveckla kvarvarande fastigheter pd Kungsholmen for bo-
stadsandamal. Inriktningen dverensstammer val med stadens Vision 2030, 6versikts-
plan samt investeringsstrategi. Sammantaget ger forslagen flera positiva effekter for
staden och kommunkoncernen som helhet. Genom denna satsning finns, forutom maj-
ligheten att skapa mer andamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler for stadens med-
arbetare, aven potential for sammanlagt cirka 1 000 nya bostader i tva attraktiva omra-
den samt 1 800 tillkommande arbetsplatser som del av Soderortsvisionens langsiktiga
satsning
Stadsledningskontoret anmodar fastighetsndmnden att utveckla en projektplan som
vidare beskriver projektets mal och syfte i enlighet med stadens projektstyrningsmetod
for stora investeringsprojekt.
Utveckling av nytt Tekniskt ndmndhus i S6derstaden
Stadens lokalforsorjning bor ses som en strategisk funktion i den dvergripande
verksamhetsplanering i staden da lokaler utgor en av de viktigaste bestandsdelarna i
stadens totala infrastruktur. Det yttersta malet med hanteringen av stadens lokalfor-
sOrjning bor vara att ge stadens medborgare mest nytta for varje betalad skattekrona.
For att uppna basta mojliga lokaleffektivitet méste staden strava efter en strategisk
lokalférsérjning i varldsklass.
Stadsledningskontoret anser att utvecklingen av det nya Tekniska n&mndhuset ska
planeras utifran foljande lokal- och verksamhetskriterier:
Lokalerna ska vara effektiva avseende kostnad per arbetsplats.
o Lokaleffektivitet ska galla enligt riktlinjer fran Arbetsmiljéverket samt
benchmarkas mot radande marknadsutveckling.
e Lokalerna ska vara andamalsenliga avseende arbetets art, arbetsmiljo och Gv-
riga miljofragor, till exempel energieffektivitet.
e  Samplanering mellan verksamheterna ifraga forordas sa att gemensamma
funktioner kan delas.
e | Ovrigt ska tekniska och inredningsmassiga anpassningar géras utifran vad
som kan bendmnas som “normal” radande kontorsmarknadsstandard.
Valet av Séderstaden som lokalisering for det nya Tekniska namndhuset uppfyller
flera av stadens mal varav de viktigaste ar att stadens verksamheter ska vara kostnads-
effektiva, att enligt 6versiktsplanen fortsétta starka centrala Stockholm for hallbar



tillvéxt, samt att Stockholm ska vara en stad i vérldsklass avseende offentlig service

och tillganglighet. | dvrigt bor ocksa utmaningar och visioner for stadsbyggandet be-
aktas; sarskilt nar det galler det langsiktiga och samlade utvecklingsarbetet dar fokus
inte enbart ligger pa de enskilda stadsdelarna utan mer pa hur stadens delar forhaller

sig till varandra och framforallt pa hur arbetsmarknaden kan bli mer integrerad i sta-
den.

Ur ett marknadsperspektiv behdver Sdderstaden en kontorsutveckling for att reali-
sera visionen av en mangfacetterad stadsdel. En viktig framgangsfaktor for utveck-
lingen &r att locka en eller ett par stora, valkénda ankarhyresgaster till att etablera sig i
nyproduktionen, det ger i regel stor uppmarksamhet och bidrar starkt till att satta ett
nytt lage ”pa kartan”.

En etablering utifran medborgarperspektiv kan, om inte initialt, s& i forlangningen
ses som positiv. Soderstaden spelar bade geografiskt och funktionsmassigt en nyckel-
roll i s6dra Stockholm och har stor potential att ocksa bli en drivkraft for utvecklingen
av hela Séderort. De senaste aren har antalet bostader i Soderort dkat, men antalet
arbetsplatser har inte 6kat lika mycket. Om fler arbetsplatser kan skapas minskar be-
hovet av langa resor, forbattrar miljon och forutsattningar for battre livskvalitet skapas.

Ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv bedomer stadsledningskontoret att omradet
har lagre marknadshyra an nuvarande lokalisering. Potential finns dock att skapa nya
hogre fastighets- och markvarden i omradet vid en storre etablering av stadens verk-
samheter. Mdjligheten att samlokalisera andra stadsinterna verksamheter bor ses dver i
planeringsprocessen i syfte att skapa synergieffekter; forutsatt att det &r rationellt sett
till forbattrad kvalitet, resurseffektivitet och miljériktighet.

De berdrda hyresgésternas gemensamma inriktningsforslag avseende inhyrning av
nya lokaler i det nya Tekniska namndhuset Séderstaden (bilaga i detta tjansteutlatan-
de) foreslas att godkannas i enlighet med vad som anférs i detta tjansteutlatande.

Utveckling av nya bostader i Soderstaden

Genom stadens satsning tillskapas mojligheten till bostadsbyggratter om cirka
40,000 BTA eller 350 — 450 bostader beroende pa storlek. Utvecklingen ligger val i
linje med 6versiktsplanen och stadsbyggnadsstrategin for Soderstaden. En forutsatt-
ning for nya bostader i omréadet &r dock att det byggs en bullerskarm mot Nynasvagen,
vilket kommer att utgdras av det nya Tekniska namndhuset.

Utveckling av Klamparen 7 och 11 (Tekniska ndmndhuset Kungsholmen) for bo-
stadsédndamal

Stadsledningskontoret anser att tillskapandet av bostéder vid nuvarande Tekniska
ndmndhuset ar en forutsattning for projektet som helhet. I samband med omlokalise-
ringen fran Tekniska namndhuset Kungsholmen skapas en mojlighet for ett alternativt
anvandningsomrade med en beddmd potential om mellan 400 — 550 nya bostader,
beroende pa om fastigheterna byggs om eller rivs. Stadsledningskontoret kan konstate-
ra att utover en hogre maluppfyllelse vad ror antal bostader, sa erhaller ocksé projektet
vasentligt hogre inkomster vid ett rivningsalternativ. | linje med stadens investerings-
strategi bor staden noggrant bedéma I6nsamhetspotentialen i samtliga exploaterings-
projekt. Harigenom ar det viktigt att staden stravar efter att maximera de intékter som



utgors av de markvarden som skapas genom planerad bostadsbebyggelse pa denna
tomt.

Utifran ett scenario med nya bostéader, och framforallt vid ett rivningsalternativ av
Klamparen 7 och 11, anser stadsledningskontoret att exploateringsndmnden ska leda
bostadsexploateringsprojektet. Anledningen ar att namnden ansvarar fér markexploa-
tering och stadens langsiktiga bostadsforsorjning.

Organisation

Stadsledningskontoret konstaterar att det finns en organisationsstruktur framtagen
for den fortsatta planeringsfasen. Stadsledningskontoret vill understryka vikten av att
den utsedda styrgruppen sékerstaller att stadens inriktningar optimeras for staden som
helhet. Processen framat bor genomsyras av ett tatt samarbete, inte bara inom och
mellan stadens ndmnder och SGA Fastigheter, utan dven med externa aktorer.

Tidplan

Stadsledningskontoret konstaterar att det finns en tidplan framtagen for projektet,
men saknar vidare information om vilka aktiviteter som planeras under 2015. Stads-
ledningskontoret vill understryka vikten av att tidplanen férfinas och detaljeras i
kommande planeringsfas.

Ekonomi

Projektets ekonomiska konsekvenser beskrivs i arendet for samtliga berérda ndmn-
der och SGA Fastigheter. Dartill redovisas en ekonomisk analys for staden som helhet,
innefattande saval projektram som nuvarde, vilket &r i linje med stadens anvisningar
for beslut, styrning och uppféljning av investeringsprojekt.

Stadsledningskontoret konstaterar att hyresintakterna fran det tekniska namndhuset
i huvudsak kommer att komma fran stadens namnder. Darfor maste hyres-
gastperspektivet tydligare framgd i ett framtida genomforandebeslut dar stadens sam-
lade kostnader redovisas. Berdrda hyresgaster forutsatts prova sina ataganden och
kostnader i projektet via inriktnings- och genomférandebeslut enligt stadens besluts-
ordning for storre lokalérenden. Stadsledningskontoret vill dock understryka att for
denna strategiskt viktiga lokalfraga bor en hantering av arendet ske utifran ett 6vergri-
pande perspektiv. Med detta perspektiv bor saledes den for staden som helhet bésta
l6sningen vara 6verordnad den 16sning som endast frémjar delintressen.

Stadsledningskontoret anser att den I6nsamhetsbeddmning som gjorts i och med
det positiva nuvardet i projektet &r tillfredsstallande. Stadsledningskontoret vill under-
stryka vikten av att i linje med stadens investeringsstrategi strava efter att nd en god
lénsamhetsgrad i detta projekt. Huvuddelen av hyresgésterna och darmed kassaflddena
ar interna, vilket medfor ett dkat fokus pa kostnadskontroll i projektet.

Stadsledningskontoret konstaterar att det i detta tidiga 1age i projektet fortfarande
finns stora risker och osakerheter kring bl.a. byggréattsvérden och bedémningen av
storleken pd kommande byggratter. Vidare har bedomningar av vissa kostnadsposter
gjorts pa ett valdigt tidigt stadium, exempelvis behover flyttkostnader specificeras
ytterligare. D& projektet stracker sig dver manga ar kommer antaganden kring index-
upprakning att ha stor paverkan pa lonsamhetskalkylen. Stadsledningskontoret konsta-
terar att fastighetsnamnden far aterkomma med mer detaljerade kalkyler och berak-



ningar i samband med forslag till genomférandebeslut.

Infor kommande genomférandebeslut vill stadsledningskontoret understryka vikten
av att underlagen ska folja stadens uppdaterade anvisningar for beslut, styrning och
uppfoéljning av investeringar (DNR 109-14/2013).

Risk och kvalitet

Stadsledningskontoret konstaterar att det finns en kort beskrivning ver projektets
risker. Stadsledningskontoret vill anmoda fastighetskontoret att i enlighet med stadens
projektstyrningsmetod géra en noggrann riskbedémning for projektet som helhet.
Kunskapsaterforing ska ske lopande under projektet, lampligen vid viktiga milstolpar.
Stadsledningskontoret vill &ven ur kvalitetshdnseende rekommendera att projektet
sékerstaller tillgnglighet till projektdokumentation i stadens systemstdd for stora
investeringsprojekt (SSIP) och bista intern/extern granskare med projektinformation
vid kommande kvalitetsgranskning.

Kommunikation

Stadsledningskontoret anmodar fastighetsndamnden att upprétta en kommunika-
tionsplan for projektet. Planen ska vara till for att skapa forutsattningar for att hantera,
upprétta och distribuera projektinformation i ratt tid till projektets olika intressenter.

Rapportering

Da projektet utgér omfattande investeringar och ar att definiera som stort projekt
(>300 mnkr) vill stadsledningskontoret understryka vikten av att den fortsatta plane-
ringen for stadens satsning ska folja stadens projektstyrningsmetod for stora invester-
ingsprojekt.

Koncernledningens synpunkter och forslag

Koncernledningen stéller sig positiv till inriktningen och menar att det féreslagna
projektet utgor ett vardefullt tillskott av bostader och arbetsplatser i sédra Stockholm.
Inriktningen dverensstdmmer vél med stadens Vision 2030, éversiktsplan, Soderorts-
vision samt SGA Fastigheters dgardirektiv, att bolaget aktivt ska arbeta med att ut-
veckla bolagets befintliga markinnehav sa att en avyttring kan genomféras nar mark-
nadslaget mojliggor detta. Genom en forséljning av kontorsbyggratter till staden moj-
liggor det dven for ytterligare bostader pa Kungsholmen, nar stadens tekniska forvalt-
ningar omlokaliseras till Soderstaden. Koncernledningen anser att ytterligare arbets-
platser och bostéader intill Globen kommer att bidra till en 6kad trygghet i omréadet, da
det idag ar fa manniskor som ror sig i omradet efter kontorstid, de kvallar det inte ar
evenemang.

Stadens inriktning for ett nytt tekniskt ndmndhus och bostéder samt tecknandet av
ett intentionsavtal med Ikea-koncernen visar pa stadens stora ambitioner i Soderstaden.
Koncernledningen anser att SGA Fastigheters ledande roll i utvecklingen av Stock-
holm Entertainment District inom ramen for det dvergripande arbetet med Stéderstaden
kommer att starkas, genom den foreslagna inriktningen. Det betydande tillskottet av
arbetsplatser och bostader beddms inte minst fa positiv inverkan pa SGA Fastigheters
nya verksamhetsgren TOLV Stockholm.

En vasentlig del i finansieringen av Tele2 Arena bygger pa byggrattsforsaljningar
och osékerheterna har tidigare varit stora kring tidpunkt for forsaljning och forsélj-



ningspris. Osakerheterna i finansieringen minskar betydligt i samband med stadens
inriktning for ett nytt Tekniskt namndhus och en bostadsexploatering pé del av fastig-
heten Arenan 9 (Sdderstadion). Koncernledningen instammer i SGA Fastigheters be-
démning att en forsaljning av Norra byggréatten forst kan ske ar 2015, under forutsatt-
ning att en detaljplaneprocess pabdrjas omgaende. Det bidrar till ett ndgot forsamrat
resultat i kalkylen for Tele2 Arena under ar 2015. Dartill kommer SGA Fastigheter
bekosta utredningar och planavgifter for bostadsexploateringen till en kostnad om
cirka 10 mnkr. Koncernledningen gor dock samma bedémning som SGA Fastigheter
att markvardet for byggratterna fortfarande kommer att ligga i linje med genomftran-
debeslutet for Tele2 Arena. Detta &r en forutsattning for att den beslutade inriktningen
ska kunna verkstéllas.

Koncernledningen uppmanar SGA Fastigheter att aterrapportera utvecklingen av
bolagets markinnehav, 16pande i kommande tertialrapporteringar och i Tele2 Arenas
lagesredovisningar.

Stadsledningskontorets och koncernledningens samlade bedémning

Inriktningsbesluten ska ses utifran ett helhetsperspektiv och de positiva varden som
erhélls utifran Stockholm stads gemensamma satsning kan sammanstéllas enligt fol-
jande:

1. Genom omlokalisering av stadens verksamheter erhalls battre och mer kostnads-
effektiva lokaler
e  Effektivare och mer andamalsenliga arbetsplatser for stadens medarbeta-
re
e Engemensam byggnad och samlokalisering sparar pengar at skattebeta-
larna
e Engrund laggs for béattre service for medborgare och néringsliv
2. Skapandet av 1 800 tillkommande arbetsplatser i Séderort
e Endel av Soderortsvisionens langsiktiga satsning om att skapa fler ar-
betstillfallen soder om innerstaden uppfylls. En stor arbetsplats medfor
aven affarsmojligheter och arbetstillfallen for kringliggande servicenar-
ingar sasom restauranger, caféer, frisérer, kemtvétt etc.
e Arbetspendlingen minskar fran soder till norr
3. Mojligheter att bygga nya bostader i attraktiva omraden
e Enviktig del av stadens prioriterade bostadsmal kan uppnas
e 350 - 450 l&genheter i Soderstaden
e 400 - 550 lagenheter pa Kungsholmen

Sammantaget tillstyrker stadsledningskontoret och koncernledningen den redovi-

sade inriktningen.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Stockholms Stadshus AB
Reservation anfordes av Karin Wanngard (S) m.fl. enligt foljande.

Koncernstyrelsen foreslas besluta att foresla kommunfullmaktige att

1. I huvudsak bifalla koncernledningens forslag till beslut for punkterna 1,2 och 4.

2. | beslutspunkt 3 uppdra &t exploateringsnamnden att i mojligaste man upplata
mark till hyresrétter.

Da antalet hyresratter minskat kraftigt i Stockholm under senare ar, i synnerhet
allmédnnyttliga lagenheter i innerstaden, anser vi att Exploateringskontoret i sitt arbete
bor strava efter att tillskottet av lagenheter i stor utstréckning ar hyresrétter. | tjinsteut-
latandet star foljande:

’I linje med stadens investeringsstrategi bor staden noggrant bedéma I6nsamhets-
potentialen i samtliga exploateringsprojekt. Harigenom &r det viktigt att staden strévar
efter att maximera de intékter som utgérs av de markvarden som skapas genom plane-
rad bostadsbebyggelse pa denna tomt.’

Utifran den formuleringen kommer det vara omojligt att bygga hyresratter eller
studentbostader. Det &r sjélvfallet viktigt att staden gor sunda afférer nér mark exploa-
teras. Men om det enda malet i stadsbyggnad ar att maximera intakterna for marken
blir de bostader som byggs allt for dyra och majligheten till arkitektonisk gestaltning
minskar. Vi har sett det i flera av de omraden som nu byggs runt om i Stockholm.
Priserna per kvadratmeter blir extremt hdga och de fa hyresréatter som byggs far hyres-
nivaer som ligger langt dver vad manga hart arbetande stockholmare klarar av att beta-
la. Att lata vinstmaximering vara det dvergripande malet och drivkraften for stadens
planering kommer inte att skapa ett dppet, integrerat och attraktivt Stockholm.

Reservation anférdes av Daniel Helldén (MP) enligt foljande.

Koncernstyrelsen foreslas besluta att foresla kommunfullmaktige att

1. Delvis bifalla forslaget till beslut

2. Uppdra till exploateringsndmnden att utreda férutsattningarna for bostadséanda-
mal med inriktning mot studenter och med utgangspunkten att huset ska bevaras.

3. Dérutdver anfora foljande.

Att tekniska namndhuset inte langre fungerar for den verksamhet som &r dér idag
betyder inte att byggnaden i sig ar dalig. Det befintliga tekniska namndhuset héller hog
arkitektonisk och teknisk kvalitet.



Vi anser att staden noggrant ska se 6ver och utreda mojligheterna att, i forsta hand
bygga om huset till studentlagenheter och i andra hand helt eller delvis bygga om det
befintliga huset till nya kontors- och/eller hotellandamal.

Det nya Tekniska namndhuset Soderstaden planeras for att vara klimatneutralt,
kretsloppsanpassat och en forebild for urbant hallbart byggande. Pa samma sétt bor
fastigheterna Klamparen 7 och 11 bli féregangare i hur byggda strukturer ateranvands
och nyttjas pa ett hallbart satt.

Reservation anfordes av Marie Antman (V) enligt féljande.

Koncernstyrelsen foreslés besluta att

1. Delvis bifalla koncernledningens férslag.

2. Inte lasa sig vid att hela eller delar av Tekniska namndhusets verksamhet
placeras i Soderstaden utan titta pa majligheten att placera det i ytterstaden.

3. Gora en ordentlig analys av hur manga besokare de olika férvaltningarna
har samt inventera skalen till varfor vissa forvaltningar maste ligga centralt.

4. Titta pa mojligheterna att exempelvis anlagga ett gemensamt medborgar-

kontor for den publika verksamheten, sa att dvrig verksamhet istéllet kan
placeras i vara ytterfororter.

5. Utreda mdjligheten till att 1agga delar av den publika verksamheten i an-
slutning till vara befintliga stadsdelskontor/namnder.

6. Projektera for billiga hyresratter pd Klamparen 7 och 11 med hyrestak

7. Lata nagot av vara kommunala bostadsféretag forvalta bostaderna

8. Dérutdver anfora foljande

Vénsterpartiet valkomnar att den borgerliga majoriteten inser att staden sjalv &r en
avgorande motor i forortsutvecklingen och nu ansluter sig till det forslag att flytta ut
myndighetskontor som vi la fram i 10-punktsprogrammet ’Fororten ska leva — 10
punkter for Stockholms smaforetagare och forortscentrum’(2010). Vi har ocksa i
motionen ”Levande férortscentrum” argumenterat for nddvandigheten av en strategisk
plan for att radda forortscentrumen och utveckla fororterna, dér ett viktigt forslag var
att flytta ut forvaltningar.

Forvaltningskontor i férorterna ger staden en synlighet och nérvaro som ar mycket
angeléagen for de boende. Dessutom 6kar kundunderlaget for naringsidkarna och stads-
delarna blir mer levande med en mix av bostader, arbetsplatser och service. Aven
underlaget for allmanna kommunikationer och tvérforbindelser forbattras och intresset
frén andra aktorer att etablera sig i fororterna gynnas. Bilden av férorterna som sov-
stader utmanas vilket gynnar hela staden.

Vi staller oss fragan till varfor urvalsprocessen begransades till de omraden som
definieras som utvecklingsomraden i stadens éversiktsplan och inte utredde mojlighe-
ten att placera Tekniska namndhuset i yttre staden, exempelvis i Tensta/Rinkeby, Var-
berg, Farsta, Ragsved osv. Soderstaden kommer med all sannolikhet att generera en
hel del arbetsplatser genom nya fotbollsarenan och IKEA samt Matstaden.
Utflyttningen av forvaltningar maste ga hand i hand med det Gvriga arbetet for att
utveckla fororterna. Det behdvs darfor en genomténkt strategi dar staden stéller ut-
vecklingspengar till férfogande och att varje forortscentrum tar fram en utvecklings-



plan i bred lokal samverkan. Om vi ska kunna bygga en ekologiskt hallbar storstad
som mater klimathotet pa det smartaste sattet, sa maste kulturinstitutioner, idrottsplat-
ser och hallar, myndigheter, affarer och andra typer av arbetsplatser férdelas jamnare
och inte koncentreras till vissa delar av staden.

| vissa fororter med stor omflyttning eller dar kopkraften &r 1ag kan det basta vara
att staden &ger férortscentrumen. Kommunala bolag med lagenheter i stadsdelen kan
aga centrumet gemensamt alternativt att det storsta kommunala bolaget blir dgare. Da
far vi ett tydligt samband mellan behovet av att utveckla centrumet och att de boende
tillforsdkras god service. Bostadsomradet far ett tydligt mervarde.

Att Tekniska Namndhusen nu flyttar fran Kungsholmen ar valkommet. Omradet fran
Kungsholmen in mot centrum har sapass stor andel kontor att folklivet avtar drama-
tiskt pa kvillstid. Att fastighetskontoret har som ambition att bygga om Tekniska
Né&mndhusen till bostader &r valdigt positivt.

Vénsterpartiet vill i forsta hand att staden ska utreda hur man kan bevara det befint-
liga huset och gora bostader av det. Det dr dnskvart att beakta den klimatskuld som ett
nybygge etablerar, vilket inte gjorts.

Det finns ett stort behov av billiga hyresréatter och darfor vill vi att staden ska utre-
da mojligheter for detta och utreda hur bostaderna pa basta sétt forvaltas inom staden.
Vi provar aven garna olika modeller for att na basta miljohanseende, ett hogt exploate-
ringstal, ett stort antal lagenheter, samt minskade kostnader.
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EXPLOATERINGSKONTORET
STADSBYGGNADSKONTORET
TRAFIKKONTORET
MiLJC")FC)RVALTNINGEN
FASTIGHETSKONTORET

Kontaktperson expleteringskontoret
Ann-Charlotte Berggyist

Telefon: 08 508 27 125 .
ann-charlotte.b st@stockholm.se

Kontaktpersen stadsbyggnadskontoret
Niklas Svenssen '

Telefon: 08-508 272 47
niklag.svensson(@st e

Kontaktperson trafildcontoret
Fredrik Allredsson

Telefon: 08-508 287 37
fredrikalfredsson@stockholm.se

Kontaktperson miljsforvaltningen

Hékan Andersson
Telefon: 08-508 28 139
2 O S

Kontalaperson fastighetskontoret
Anita Granlund

Telefon; 08-508 270 03
initagranlund@stockholm.se

Biiaga 2

2013.03-27
TIANSTEUTLATANDE
DMR EXPLK E2012-000-00575
DINA SBK 2013-05020-00
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Till

Exploateringsniimnden
2013-04-18

Stadsbyggnadsnimnden
2013-04-18

Trafik- och renhillningsnéimnden
2013-04-18

Miljs- och hélsoskyddsndmnden
2013-04-16

Fastighetsnimnden
2013-04-16

Inriktningsbeslut avseende lokaler i nya Tekniska

namndhuset

Forslag till beslut

1. Fastighetsnéimnden, Exploateringsnimnden, Stadsbyggnadsntimnden, Trafik- och
renhallningsniimnden samt Miljs- och hiilsoskyddsnimnden godkéinner

inriktningsforslag avseende inhyming av nya
redovisas i drendet

lokaler i enlighet med vad som

2. Fastighetsniimnden, Exploateringsnimnden, Stadsbypgnadsnimnden, Trafik- och
renhallningsnémnden samé Miljé- och hiilsoskyddsnidmnden uppdrar respekiive
frvaltning att ta fram underlag for genomforandebeslut avseende inhyming av nya
lokaler i enlighet med vad som redovisas i drendet .

3. Arendet dveritmnas till kommunstyrelsen for vidare beredning.

v
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Krister Schultz Susanné Lind Per Anders Hedkvist
Forvaltningschef Férvaltningschef Forvalmingschef
Exploateringskontoret Stadsbyggnadskontoret Trafikkontoret

Juan Copo}i Mena
Forvalmingschef
Fastighetshontoret

Férvaltningschef
Miljoforvaliningen

Sammanfattning

Férvaltningarna exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret,
miljsforvaltningen och fastighetskontoret foreslar gemensamt att flytta frAn Tekniska
nimndhuset Kungsholmen (Fleminggatan 4 samt fven Hantverkargatan 2) till planerade
Tekniska nimndhuset Soderstaden som kommer att uppftras av staden genomn
fastighetskontoret till &r 2018. -

Tekniska nimndhuset Stderstaden kommer att vara [okfil'lsarad inom del av fastigheten
Arenan 9 (gamla S8derstadion) i utvecklingsomridet Stderstaden inom stadsdelen
Johanneshov.,

1 budget for 2012 gavs stadsledningskontoret tillsammans med Stockholms Stadshus AB i .
uppdrag ait ta fram en strategisk lokalfrstrjningsplan for stadens administrativa lokaler (
samt samordna den stadsévergripande lokalplaveringen. Kommunstyrelsen beslutade

2013-02-06, RI D 308-1345/2012, om effektivisering enlighet med

stadsledningskontorets utredning. Kontoret fireslog i sitt utltande att verksamheterna

ska ges i uppdrag att genomfbra en besparing om 10% av lokalkostnaderna, (

Vidare s4 konstaterades att stadens verksamheter kan etableras pa andra platser én i
innerstaden, Inte bara £5r ligre lokalkostnader utan dven for att dstadkomma arbetsplatser
i stadsdelar med ont om arbetstillfilien

Tekniska némndhuset Kungsholmen 4r inte liingre en limplig lokalisering sivil
funktionellt, ekonomiskt som miljdméssigt. Tekniska nimndhuset Stderstaden kommer
att vara en limplig lokalisering saviil fanktionellt, ekonomiskt som miljoméssigt samt
siven bra ur ett serviceperspektiv gentemot medborgare och niiringsliv.

2(9) Feit Hittar Inte referensiéilla.
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Valet att flytta till gemensam ny samhéllsfastighet dgd av staden Hr lngsiktigt mest
ckonomiskt fordelaktigt for staden som helhet samt att det #r av shategisk betydelse for
stadens planering, byggande och forvaltning med fortsatt samlokalisering av de:
funktioner som idag finns inom frvaltningar.

Fastighetskontoret har tillsammans med stadsledningskontoret uirett att bista lokalisering
for ny fastighet Ar inom del av fastigheten Arcnan 9 (gamla Stderstadion) i
utvecklingsomradet Stderstaden inom stadsdelen Johanneshov.

Grundhyra | Tekniska nfmndhuset Stderstaden planeras till ca 2 300 ki/m® LOA/Ar eller
ca 40 000 kr/arbetsplats/ir. Hyreskostnaderna beddms generellt minska vid en flytt frdn
Tekniska nmndhuset Kungsholmen till nya Tekniska nimndhuset Stderstaden och
besparingen dverstiger genexcllt 10%, )

Arendets beredning

Arendet har beretts mellan stadsledningskontoret, exploateringskontoret,
stadsbyggnadskontoret, trafikkentoret, miljsforvaltningen och fastighetskontoret, Detta
mellan fSrvaltningsiedningara och stadsledningskontoret, inom
forvaltningsovergripande arbetsgrupper samt med arbetstagarorganisationerna,

Bakgrund

I Stockholms stads budget for 2013 #r stockholmarne utgangspunkten for budgeten.
Stockholmarna ska erbjudas hogklassig service, kvalitet och valfrihet, Sarskilt fokus
ligger pA att hallbart planera for den viixande staden genom fler bostiider och jobb,
internationellt konkurrenskraftig utbildning samt en bittre och effektivare infrastruktur,

De tre inrikiningsmélen for staden 4i: - )

s Stockholm ir en attrakiiv, frygg, tillginglig och véixande stad for boende, foretagande
och bestk,

o Kvalitet och valfribet utvecklas och furbiitras,

e Stadens verksamheter #r kostnadseffektiva.

I budget for 2012 gavs stadsledningskontoret tillsammans med Stockholms Stadshus AB i
uppdrag att ta fram en strategisk lokalfdrstrjningsplan for stadens administrativa lokaler
samt samordna den stadstivergripande lokalplaneringen.

1 stadsledningskontorets utredning fastslog ait lokaler dr stadens ndst storsta enskilda
kostnadspost. Lokalkostnaden for stadens administrativa lokaler omfattar arligen ca 280
mnkr och omfattar totalt ca 140 000 m? lokalarea, Stadsledningskontorets utredning visar
att stadens lokalforsérjning inte &r‘optimal och kostnadseffektiv. Kontoret fireslog diirfor

3%
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i sitt utlatande aft verksamheterna ska ges i uppdrag at genomfbra en besparing om 10%
av lokalkostnaderna,

Vidare si konstaterades att stadens verksambeter kan etableras pA andra platser tn i
innerstaden. Inte bara fir ligre lokalkostnader utan dven for att dstadkomma arbetsplatser
i stadsdelar med ont om arbetstillfiillen.

Kommunstyrelsen beslutade 20 13~92—06, RI Dnr 308-1345/2012, om effektivisering (
enlighet med stadsledningskontorets utredning,

Fastighetskontoret gavs i uppdrag av stadsledningskontoret under 2012 att utreda och
bedtma framtiden for Tekaiska nimndhuset som administrativ lokal. Detta i samrdd med
exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret och miljofdrvaltningen. (

Avrendet

INRIKTNINGSFORSLAG

Forvaltningarna exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret,
miljsfrvaltningen och fastighetskontoret firesldr gemensamt att flytta frdn Tekniska -
nimndhuset Kungsholmen (Fleminggatan 4 samt dven Hantverkargatan 2) till planerade
Tekniska nimndhuset Stderstaden som kommer att uppfiiras av staden genom
fastigheiskontoret till &r 2018.

Tekniska nimndhuset Stderstaden kommer att vara lokaliserad inom del av fastigheten
Arenan 9 (gamla Séderstadion) i utvecklingsomradet Stderstaden inom stadsdelen
Johanneshov. : (

Tekniska niimndhuset Kungsholmen #r inte Jngre en ldmplig lokalisering saval

fanktionellt, ekonomiskt som miljdmissigt. Tekniska nimndhuset Stiderstaden kommer

att vara en lmplig lokalisering savil funktionellt, ekonomiskt som miljsméssigt samt (
sven bra ur eft serviceperspektiv gentemot medborgare och niringstiv.

ANALYS

Valet ait flytta till gemensam ny samhdlisfastighet #gd av staden dr langsiktigt mest
ekonomisk for staden som helhet samt att det ir av strategisk betydelse for stadens
planering, byggande och férvaltning med fortsatt samlokalisering av de funkfioner som
idag finns inom forvaltningar, Fastighetskontoret har tillsammans med
stadsledningskontoret utrett att bista lokalisering for ny fastighet 4r inom del av
fastigheten Arenan 9 (gamla Séderstadion) i utvecklingsomridet Stderstaden inom
stadsdelen Johanneshov.

4(9} FFall Hittar inta nl’u_nluldjh.
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LOKALPROGRAM

Byggnaden Tekniska ndmndhuset S8derstaden planeras som helhet for 1 800
arbetsplatser, Detta innebdr att fSrvaltingarna kommer at kunna bide tka och minska
lokalareor efter arbetsuppgifter och behov. Samtligas forvaltningars lokaleffektivitet
planeras mot ¢a 17,5 m* LOA samt ca 25 m* BTA per arbetsplats.

Inhyrningen omfattar foljande lokalprogram per forvaltning,

Tekniska nimndhuset Sdderstaden, Initlalt lokalprogram
Férvaltning Arbetsplatser Cam® LOA Cam? BTA
Exploateringskontoret ¢a 200 3500 5000
Stmdsbyggnadskontoret <a3ls 5510 7875
Trafikkontoret a 350 6125 8750
Miljéfarvaltningen €200 3500 5000
Fastighetsh at ca 130 21275 3250
Summa ca | 195 20910 298758

Idag fordelas gemensamma ytor olika mellan forvaltningama. Exempelvis sA inglr ytorna for
arkiv och gymnastikhall i Trafikkontorets ytor. Vidare sf omfattar stadsbyggnadskontorets ytor
centralexpedition och modellverkstad. Vid flytt till Tekniska niimndhuset Stderstaden firdelas
dessa utifran verksamhets anvindning av lokaler, S4 att fordelningen per arbetsplats och per
forvaltning blir riittvisande. Dessa gemensamina ytor ryms inom de 25 m2 BTA per arbetsplats.

Med ovan reservationer si ger detta f5ljande forindringar vid flytt. Dito ska Gvriga
tabeller beddms.

Telmniska nimndhuset Kungsholmen, firindrl wid flyst

Féirvalning Ca m' LOA Férandringar
netto m* LOA

Exploateringskontoret Ca 3000 + 500!
Stadsbyggnadskontaret Ca 10 600 - 5090
Trafildontoret Ca 8900 2778
Miljgfrvalningen Ca 4600 -1 100
| Fast ghetsh el Ca | 700 +575
Summa Ca 28 800 -7 830

! Exploateringskontoret tkar antalet arbetsplatser men effektiviserar dessa vis fiytt
% Lokalisering hantverkargatan 2

5(9)
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Tekniska nimndhuset Séderstaden blir en nya offentlig byggnad som kommer att vara
dppen och vilkomnande for medborgarna och néringslivet. Byggnaden ska priiglas av
demokratiska viirderingar som Sppenhet, tillginglighet, likstdllighet och mngfald, En
levande, kreativ och minsklig byggnad och en naturlig mbtesplats for information, samtal
och beslut om stadens planering, byggande och forvaltning.

Fastighetskontoret komumer att planera samhélllsfastigheten Tekniska néimndhuset

Stderstaden f3r maximal flexibilitet s4 att byggnaden #r snabbt och kostnadseffektivt (
anpassningsbar efier verksamheternas skiftande behov. Byggnadsldsningen ska

mbjligadra arbetsuppgifisanpassade och individuella arbetsplatsldsningar i alit fran
aktivitetsbaserade arbetsplatser, ppna kontorstandskap, grupprum till cellkontor,

Byggnadsldsningen kommer dven omfatta forvaltnings- och byggnadsgemensamsma (
motes-, konferens-, mat- och friskvardslokalor samt parkeringsméjligheter. Inom

bygenaden kommer det ocks4 att finnas specialanpassade lokaler for sirskilda

verksamhetsbehov, Exempelvis arkivlokaler, besiktningslokaler for livsmedel och

verkstider f5r miitutrustning,

Vidare kommer Tekniska nimndhuset Stderstaden planeras fir att vara klimatneutral,
kretsloppsanpassad och en forebild for urbant hillbart byggande. En byggnad sévil
socialt som ekologiskt héllbar,

KOSTNADER

Att jimfra kostnader for en hyresglist mellan en ny och en gammal fastighet kan vara
missvisande. Effekter som trivsel, komfort och fortindrad effektivitet inom verksamhet p&

en arbetsplals som flyttar dr svéra att ekonomiskt kvantifiera. Vidare s kan nyckeltal som {
lokaleffektlvitet vara svéra alt jimfra om byggnaderna skiljer sig at i vtformning. h
Tekniska niimndhuset Kungsholmen dr ett stort 1960-tals cellkontorskomplex av flera
sammanlinkande lamellhus och Tekniska ndmndhuset Séderstaden kommer att vara en

stor byggnad med stora dppna och flexibelt anviindbara ytor. (

Vidare s4 lir driftkostnaderna svarjimfSrbara mellan objekten gamla och nya Tekniska
atimndhuset Siderstaden och kostnadsdata frin Tekniska nsmndhuset Kungsholmen for
drift avseende egna lokalanpassningar varierar mellan Rrvaliningarna, I kostnadsanalysen
antas driftkostnaderna lika objekten om 300 keim® LOA/Ar.

6(9) Felt Hittar Into rafersnsblis
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Teknlska nimndhuset Kungshalmen, Interna kostnad:
Arshyra Arshyra Driftkostnad
Farvaltning Ca Ca Ca
kelhr krfmi2 LOA fir kelir
Exploateringskontoret & 600 000 2150 900 000
Stadshyggnadskontoret 21 400 000 2000 3 180 000
Trafikkantoret 16 600 000 | 850 2 670 000
Miljfarvaltningen 4 600 000 200" | 380 000
Fastighets} et | 700 000 | 000 510000 |

Summa ) 55 900 000 8 640 000

Grundhyra | Tekniska namndhuset Stderstaden planeras £ill ca 2 300 ki/m® LOA/Ar eller
ca 40 000 ki/arbetsplats/ar, Hyreskostnaderna beddms generellt minska vid en flytt fran
Tekniska nimndhuset Kungsholmen till Tekniska nitmndhuset Sderstaden, I huvudsak
ph grund av effektivare lokalytor.

Hyresglists egen drifiskostniad antas till ca 300 kr/m?® LOA/Ar i detfa inledande kalkylskede.
Driftkostnaden beddms dock bli ldgre per kvadratmeter d& nya bygganden planeras for maximal
enexgieffektivitet. Vidare si kan drifiskostnaden minska yiterligare om drift- och
underhdlisitghirder av fastigheten optimeras redan 1 planeringsskedet,

Tekniska nimndhuset Stderstaden, Interna b

Fordndrad drshyra Fardndiad driftsk i

Arshyra Driftskostnad ot Kungsholmen ., mot Kungsholmen

Férvaltning : Ca kefir Ca lerldr Ca kelér Ca keldr
Exploateringskontoret 8 000 000 1 050 000 +] 400 000 + 150 000
Stadsbyggnadskontoret 12 600 000 1 653 000 -8 800 000 -| 527 000
Trafikkontorat 14 000 000 | 837 500 -2 600 000 -832 500
Miljfdrvaltningen 8 000 000 1 050 GO0 -1 600 000 =330 000
Fastighetsk er 5200 000 682 500 +3 500 000 +[72 500
Summa 47 800 000 6 276 00D -8 100 000 -2 367

Grundhyra fr en parkeringsplats planeras till ca 36 000 kr/parkeringsplats/ar, Byggnaden
kommer att planeras for bade enskilda miljéfordon och miljévinlig bilpool. Cykelparkeringar
kommer att kompletteras med trygga och attraktiva omkliidningsmdjligheter.

709
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Tillkommer gdr flyttkostaaden som beddms till ca 70 000 krfarbetsplats.

Tekniska ngmndhuset Stderstaden, flyttkostnad

Frvaltaing Flyttkostnad ca

Exploateringskontoret 14 000 000

Stadsbyggradskontaret 22 050 000

Trafikkontoret 24 500 000

Milj5fBrvalmingen 14 000 000 (

Fastighetsh 9 100 000

Summa 83 650 000

UTFORMNING (

8(9)

Exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret, miljoforvaliningen och
trafikkontoret kommer gemensamt att utforma lokalerna fir optimal samverkan och synergier
iellan kontorens och forvaltningens olika funktioner. En stirskild arbetsgrupp kommer att
bildas.

TIDPLAN

Inflgttningen i nya lokalerna &r planerade till 2018. Det forutsitter att fastighetskontorets
planering och genomfdrande av nya lokalerna fljer tidsplanen.

SAMRAD

Infor forslag till inrikimingsbeslut s& har samrad skett meilan stadsledningskontoret,
exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret, miljoforvaltningen och ( '
fastighetskontoret. Detta mellan forvaltningsledningarna, inom forvaltningsévergtipande
arbetsgrupper samt med arbetstagarorganisationerna. :

RISK . (

D4 flytten #r intern och avser att genomftiras frén en fokal till en ny lokal inom staden s4 kan
riskerna analyseras och hanteras inom staden. Risker fr forindring 1 hyresnivé fir proportionerlig
mot Fastighetskontorets intikts och kostadsprognos vid inrikiningsbestut om % 25%.

Risker foreligger i antaget arbetsplatsbehov vid inflytting 2018, De relaterade
hyresekonomiska riskema exponeras inom staden och & hanterbara, Detta d4 Tekniska
nidmndhuset Sderstaden dimensioneras for 1 800 arbetsplatser i flexibla hyresobjekt bade for
interna och externa hyresglister, Ett tkat eller minskat lokaibehov frén staden interna
hyresgister innebiir minskade eller tkade externa hyresgister, -

Fell Hittar Inte refereaskiiia
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Kostnader Grundhyra ca 2 300 kefm® LOAJAr eller ca 40 000 krflarbelsp!atsﬁr
" Hyresgists driftskostnader <a 300 ke/m® LOASr
Grundhyra parkering ca 36 000 ke/parkeringsplats/dr
Flyttkostnad ca 70 000 krfarbetsplats

Lokaleffektivitet 25 m? BTAYarbetsplats
17,5 m* LOAYarbetsplats

SLUT

3 Brutto Total Area, Hela byzgandens alla areor sivill lokalareor, som garage, korridorer, trappor,

hissar, firrad ete.
* LOkal Area. Hyresobjektets area,

9()
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Tid Torsdagen den 18 april 2013, ki 16.00 - 16.30

Plats Brivallasalen, Stadshuset

Justerat  Méndagen den 29 april 2013

Joakim Larsson Maria Ostberg Svanelind
Néarvarande

Beslutande ledamoter:

Joakim Larsson (M) ordfranden
Maria Ostberg Svanelind (S), vice ordftranden

Jan Tigerstrom (M)

Lars Sviird (M)

Theréz Randquist (M)

Per Hallberg (M)

Daniel Forslund (FP)

Karl Malmgqvist (C)

Lars Arell (S) §§ 1-8, 10-26, 28-29
Maria Nygérd (8)
Ann-Margarethe Livh (V)

Tjanstgdrande ersittare:

Elin Olsson (MP) fr Ake Askensten (MP)
Clara Lindblom (V) fér Anna Bécklund (MP)
Kenneth Nilsson (S) §§ 9, 27 for Lars Arell (S)

Ersiittare:

Therese Carlborg (M)

Gustav Johansson (M)

Maria Hagbom (M)

Inga Osbjer (FP)

Kenneth Nilsson (S) §§ -8, 10-26, 28-29
Hikan Olander (S)

Tjénstemiin:

Forvaltningschefen Krister Schultz, Jenni Almgren, Marita Anheim, Ellinor Fiebranz
Andersson, Marten Frumerie, Gunnar Jensen, UIf Jacksén och Asa Wigfeldt samt
borgarridssekreteraren Martin Edgélius och fdredragande (jinsteman Karl-Johan
Dufmats.



§7
Inrikiningsbeslut avseende lokaler i nya Tekniska namndhuset
Dnr E2013-000-00575

Beslut
Exploateringsniimnden beslutar enligt kontorens och forvaltningens gemensamma
forslag:

1 Exploateringsnimnden godkéinner inrikiningsforslag avseende
inhyrning av nya lokaler i enlighet med vad som redovisas i kontorens och
forvaltningens gemensamma tjiinsteutlatande.

2 Exploateringsniimnden ger sitt kontor i uppdrag att ta fram underlag for
genomférandebeslut avseende inhyrning av nya lokaler i enlighet med vad som
redovisas i kontorens gemensamma tjinsteutlatande.

3 Exploateringsnimnden dverlimnar érendet till kommunstyrelsens
ckonomiutskott f6r vidare beredning,

Handlingar i éirendet
Exploateringskontorets, fastigheiskontorets, miljéfSrvaltningens, stadsbyggnads-
kontorets och trafikkontorets gemensamma tjsinsteutlatande frin den 27 mars 2013.

Néimndens behandling av arendet

Framlagda férslag till beslut
1) Ordféranden Joakim Larsson m.fl. (M), Daniel Forslund (FP), Karl Malmqvist
(C), vice ordféranden Maria Ostberg Svanelind m.{l. (8) och Elin Olsson (MP)
foreslar (se beslutet).

2) Ann-Margarethe Livh m.fl. (V) foreslar
alt nimnden beslutar enligt foljande:

Avsla forslaget.
Dirutéver anféra:

Med anledning av de krav pA utredning av en flytt av verksamheten i Tekniska
niimndhusct som vi framfor i #irendet “Utvecklingen av del av Arenan 9
(Soderstaden)” anser vi att det dr ologiskt at redan nu fatta ett inriktningsbeslut
(om att godkéinna inriktningsforslag) avseende inhyrning i nya lokaler i
Séderstaden, Vi foreslar att man viintar med detta till #rendet #r ordentligt
utrett, bland annat genom ait analysera forvaltningarnas antal bestkare och
dess utdtriktade aktiviteter.

Beslutsgéing

Ordfranden Joakim Larsson (M) stiller forslagen mot varandra och finner att
niimnden beslutar enligt forslag frdn Joakim Larsson m.{l. (M), Daniel Forslund (FP),
Karl Malmqvist (C), vice ordféranden Maria Ostberg Svanelind m.fl. (8) och Elin
Olsson (MP).



Reservation
Ann-Margarcthe Livh m.fl, (V) reserverar sig mot beslutet med hiinvisning till sitt
forslag.

Vid protokollet
Ellinor Fiebranz Andersson

Riitt utdraget intygar:
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Tid Tisdagen den 16 april 2013 kI 17.00 - 17.35 Registraturet
Plats Brévallasalen, Stadshuset Ink, 2013 -04- 2 A

Justerat  Tisdagen den 23 april 2013 b Fo¢- 653 /«’}ﬂ 5
Tl &y

Jav—

Madeleine Sjdstedt Jakop Dalunde
Nirvarande

Beslutande ledamétet:

Madeleine Sjostedt (FP) ordforande
Jakop Dalunde (MP) vice ordfSrande

Peter Jtinsson (M)

Anna Cederschisld (M) §§6-14
Sonny Osterman (M)

Mikael Eskman (M)

Elisabeth Svensson (C)

Bengt Sandberg (S)

Sonja Pagrotsky (S)

Nicklas Nilsson (S)

Ewa Larsson (MP) §§ 17
Sebastian Wiklund (V)

Tjénsigorande ersittare:
André Nilsson (FP) fir Olof Hermansson Wallentin (FP)
Daniel Almgren (MP) fr Ewa Larsson (MP) §§ 8- 14

Erstttare:

Petter Krénmark (M)

Johan Méller (V)

Katja Hessle (M)

Dani Amso (M)

Karin Callerud Blomstirand (M)

Martin Engman (S)

Emilia Bjuggren (S) §§ 1-7
Daniel Almgren (MP) §8 1-7
Maria Ohman (V)

Tjtinstemiin

Tillfotordnad Forvaltningschef Pontus Werlinder, Karin Dyne Wemberg,

Anita Granlund, Carina Jonsson, Johan Nilsson, Christine Oljelund, Eva Olofsson,
Jenny Rydéker, Daniel Ohman, Borgarrddssekreteraren Jonas Uebel och bitrddande
borgatridssekreteraren Brica Nérlinge. Personalftretridaren Birgitta Andersson, Rolf
Bodin och Reza Btemad nirvarade §§ 1-3, §§ 5-11 samt §§ 13-14.




§10

Inviltningsheslut avseende lokaler | Nya tekniska ndmndhuset
Dnr 5.2-164/2013

Beslut
Fastighetsniimnden beslutar enligt kontorens gemensamina forslag:

i Fastighetsnimnden beslutar att godkénna inrikiningsfurslag avseende inhyrning
av nya lokaler i enlighet med vad som redovisas i Hrendet.

2 Fastighetsndmnden beslutar att ge fastighetskontoret i uppdrag att ta fram
underlag for genomforandebeslut avscende inhyrning av nya lokaler i enlighet
med vad som redovisas i drendet.

3 Fastighetsnimnden beslutar att #verlimna Hrendet till kommunstyrelsens
ekonomiutskott for vidare beredning,

Handlingar i drendet
Fastighetskontorets, exploateringskontorets, stadsbyggnadskontorets, trafikkoniorets
och miljéforvaltningens gemensamma tjansteutlatande frén den 27 mars 2013.

Nimndens behandling av 4rendet

Framlagda férslag till beslut

1)  Ordfdranden Madeleine Sjdstedt m.fl. (EP), Peter Jonsson m.fl. (M), Blisabeth
Svensson (C), vice ordfdranden Jakop Dalunde m.fl. (MP) och Bengt Sandberg
m.fl. (S) foreslar (se beslutet).

2)  Sebastian Wiklund (V) forestér att fastighetsniimnden beslutar enligt foljande:
1 Avsla forslaget samt daruttver anfora

Med anledning av de krav pd utredning av en flytt av verksamheten i Tekniska
ntimndhuset som vi framfort i drendet "Utvecklingen av del av Arenan 9
(Stderstaden)” anser vi att det 4r ologiskt att redan nu fatta ett inriktningsbesiut
(om att godkénna inriktningsforslag) avseende inhyrning i nya lokaler i
Saderstaden. Vi freslar att man viintar med defta till #rendet ér ordentligt utrett,
bland annat genom att analysera forvaltningarnas antal bestkare och dess
utétriktade aktiviteter.

Beslutsging
Ordfsranden Madeleine Sjdstedt (FP) stéller de framlagda fUrslagen mot varandra och -
finner att namnden beslutar enligt forslag frén ordfdranden Madeleine Sjostedt m.fl.

" (FP), Peter Jnsson m.fl. (M), Elisabeth Svensson (C), Jakop Dalunde m.fl. (MP) och
Bengt Sandberg m.fl. (8). )

Reservation ’
Sebastian Wiklund (V) reserverar sig mot beslutet med hanvisning till sitt frslag.

Sarskilt uttalande
Stirskilt uttalande laimnas av Bengt Sandberg m.fl. (S) enligt fuljande:



Utvecklingen av Tekniska nimndhuset till moderna bostéder genom rivning och
nybyggnation dr positiv. Kungsholmen #r en av de stadsdelar i Stockholm dér
hyresrittsbristen éir allra storst. Dérfor bor de nya bostiiderna vara hyresréitter
och studentbostider.

Vid protokollet
Eva Olofsson

Rétt utdraget intygar:
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Tid Torsdagen den 18 april 2013 kI 1630 - 17.10

Plats Stora Kollegiesalen, Stadshuset

Justerat  Méndagen den 29 april 2013

Ulla Hamilton Daniel Helldén
Nérvarande

Beslutande ledamdter:

Ulla Hamilton (M), ordforanden
Daniel Helldén (MP), vice ordforanden
Bo Arkelsten (M)

Datevig Tjirnberg (M)

Marie Agmén (M)

Mark Klamberg (FP)

Jonas Naddebo (C)

Malte Sigemalm (S)

Annika Odebrink (S)

Oskar Levin (S)

Martin Hansson (MP)

Kajsa Stenfelt (V) §§ 1-21

Tjtinstgbrande ersiittare:

Peter Abelin (M) fir Daniel Valiollahi (M)
Tobias Johansson (V) for Kajsa Stenfelt (V) §§ 22-27
Ersittare:

Christoffer Kuckowski (M)

Inga-Lill Larsson (M)

Charlotta Schenholm (FP)

Jesper Svensson (FP)

Goran Oljeqvist (K1)

Margareta Stavling (S)

Jimmy Lindgren (S)

Hanna Helsing (S)

Petra Schagerholm (MP)

Tobias Johansson (V) §§ 1-21

Tjtinsteméin:

Férvaltningschefen Per Anders Hedkvist, Fredrik Alfredsson, Louise Bill, Ted Ell,
Ase Geschwind, Inga-Lill Hultin, Anne Kemmler, Mattias Lundberg och Elisabet
Munters samt personalforetréidaren Luis Lopez §§ 1-16 och bitriidande
borgarrddssekreteraren Martin Savén frn roteln,



mycket angeldgen for de boende. Dessutom tkar kundunderlaget for
nitingsidkarna och stadsdelarna blir mer levande med en mix av bostider,
arbetsplatser och service. Aven underlaget for allmdnna kommunikationer och
tviirforbindelser forbittras och intresset frdn andra aktdrer att etablera sig i
fororterna gynnas. Bilden av fororterna som sovstiider utmanas vilket gynnar
hela staden.

Utflyttningen av frvaltningar méste ga hand i hand med det dvriga arbetet for
att utveckla forotterna. Det behdvs dirfor en genomtiinkt strategi, att staden
stiller utvecklingspengar till forfogande och att varje férortscentrum i bred lokal
samverkan tar fram en utvecklingsplan. Ska vi kunna bygga en ekologiskt
héllbar storstad som mter klimathotet pi det smartaste sitict méste
kulturinstitutioner, idrottsplatser och hallar, myndigheter, affirer ach andra typer
av arbetsplatser fordelas jimnare och inte koncentreras till vissa delar av staden.

I vissa férorter med stor omflyttning eller déir kéipkrafien &r Iag kan det bista
vara att staden figer forortscentrumen. Kommunala bolag med ligenheter i
stadsdelen kan diga centrumet gemensamt alternativt att det stérsta kommunala
bolaget blir figare. D fér vi eft tydligt samband mellan behovet av att utveckla
centrumet och att de boende tillférsiikras god service. Bostadsomradet far ett
tydligt mervirde, vilket hisjer statusen i forhllande till innerstaden.

Beslutsgang

Ordfranden Ulla Hamilton (M) stiiller de framlagda forslagen mot varandra och
finner att niimnden beslutar enligt férslag fréin Ulla Hamilton m.fl, (M), Mark
Klamberg (FP), Jonas Naddebo (C) vice ordftiranden Daniel Helldén m.fl. (MP) och
Malte Sigemalm m.fl. (S).

Reservation
Kajsa Stenfelt (V) reserverar sig mot beslutet med hinvisning till sitt forslag,

Vid protokollet
Ase Geschwind

Rétt utdraget intygar:




o ¢ Utdrag ur protokoll, fért vid sammantriide
w MILJO- OCH 5
% & HALSOSKYDDSNAMNDEN 2013-04-16,§38
L YSY
Tid Tisdagen den 16 april 2013 k1 17.00 - 18.45
Plats Bolindersalen, Tekniska naimndhuset

Justerat  Torsdag den 25 april 2013

Per Ankersjé Katarina Luhr
Néarvarande

Beslutande ledaméter:

Per Ankersjd (C) ordfdranden
Katarina Luhr (MP) vice ordféranden

Jonas Nilsson (M)

Torbjérn Erbe (M)

Per Ola Bosson (M)

Helena Levy (M)

Nils Ingelstrém (M)

Mikael Magnusson (S) §§ 7- 25
Rana Carlstedt (8)

Mats E. P. Lindqvist (MP)
Stellan F Hamrin (V)

Tidnstgtrande erséttare:

Per Johansson (FP) for Karin Karlsbro (FP)
Fredrik Canerstam (S) §§ 1-6 for Mikael Magnusson (S)
Mans Lonnroth (S) for Asa Wester (S)

Ersittare:

Anders Thureson (M) §§ 1-21

Eva Runvald (M)

Viktor Stradt (M) §§ 1-22

Andreas Lundin (M)

Frida Johansson Metso (FP) §§ 6-25
Fredrik Canerstam (S) §§ 7-25
Charles Berkow (MP)

Belinda Hellberg (MP)

Sara Stenudd (V)

Tjdnstemiin:

Farvaltningschefen Gunnar Séderholm, Annkristin Axén, Daniel Selin, Ellinor
Fiebranz Andersson, Emily Tjider, Gustafl Landahl, Helena Pettersson §§ 1-5, Helene
Lindman §§ 1-5, Hakan Andersson, Lars Burman, Luis Lopez, Malin Ekman, Marithe
Eriksson och Pia Winbladh Hogfors samt borgarréidssekreteraren Albin Ring.




3)

Men dessutom bér Stockholms stad, nér man nu kommer att kunna ha egen
ridighet Gver hela byggprocessen, samt dven Gver hur huset kommer att
anviindas av de som ska ha sina arbetsplatser dir, bygga detta hus sa
miljéviinligt som mdjligt.

Om detta utférs ritt, med bésta majliga tillgingliga teknik for lag
energiftrbrukning, energiftervinning, killsortering, byggmaterial med ligsta
mdjliga energipéverkan osv, si kan detta hus bli en stolthet for Stockholms
stad, nfigon som man géirna kan visa upp i véirlden. Med andra ord — ett
Tekniskt nimndhus i virldsklass.

Stellan F Hamrin (V) foreslar att miljé- och hilsoskyddsniimnden beslutar enligt
foljande:

I Avsla firslaget.
2 Dirutbver anfora:

Med anledning av de krav pf uiredning av en flytt av verksamheten i Tekniska
nimndhuset som V framfért i drendet "Utvecklingen av del av Arenan 9
(Séderstaden)” anser vi det ologiskt att fatta inrikiningsbeslut avseende
inhyrning av nya lokaler i Stderstaden. Vi foreslr att man vintar med detta till
det hela éir ordentligt utrett genom att analysera forvaltningarnas antal besSkare
och dess utdtriktade aktiviteter och #ven se dver méjligheten att ha en stérre
gemensam utitriktad lokal centralt, till exempel i kulturhuset, samtidigt som
man kan ha forvaltningsgemensamma kontor i bLa. ytterstaden,

Beslutsgang

Ordfsranden Per Ankersjs (C) stéller forslagen mot varandra och finner att némnden
beslutar enligt forslag fién Per Ankersj (C), Jonas Nilsson m.fl. (M) och Per

Johansson (FP).

Reservation
Vice ordfranden Katarina Luhe m.fl. (MP) och Mikael Magnusson m.{l. (S)

reserverar sig mot beslutet med hiinvisning till sitt forslag,

Stellan F Hamrin (V) reserverar sig mot beslutet med hiinvisning till sitt forslag.

Vid protokollet
Ellinor Fiebranz Andersson

Riitt utdraget intygar:
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Justerat den 29 april 2013

Regina Kevius

Nirvarande

Ordfsranden
Ledaméterna

Tjinstgdrande ersittare for

Vice ordftiranden Tomas Rudin (S)
Christer Mellstrand (C) §§ 1-6
Hassan Said Mahamed (S)

Daniel Helldén (MP)

Elina Aberg (MP) § 17, § 31

Bjdm Ljung (FP) § 34

Maria Hanndis (V) § 34

Ersiittarna

L) @‘g STADSBYGGNADSNAMNDEN
v

Protokollsutdrag 4/2013
Sammantriidesdag

2013-04-18

K1 16:00~17:30

Ajournering kl 17:00-17:05

Anslagel den 2 maj 2013

Tara Twana

Regina Kevius (M)

Andrea Femrell (M)

Per Hagwall (M)

Johan Brege (M)

Bjorn Ljung (FP) §§ 1-33, 35-91
Christer Mellstrand (C) §§ 7-91

Erik Slottner (KD)

Tara Twana (S)

Elina Aberg (MP) §§ 1-16, 18-30, 32-91
Maria Hanniis (V) §§ 1-33, 35-91

Bjtim Sund (S)

Arne Genschou (M)

Annika Johansson Hansson (S)
Tobias Olsson (MP)

Asa Ockerman (MP)

Sahar Almashta (FP)

Sebastian Wiklund (V)

Maria Elgstrand (M) §§ 7-91

Arne Genschou (M) §§ 7-38, 40-91

Sahar Almashta (FP) §§ 1-33, 35-91

Asa Ockerman (MP) §§ 1-16, 18-30, 32-91
Sebastian Wiklund (V) §§ 1-33, 35-91

Dessutom néirvarade stadsbyggnadsdirektéren Susanne Lindh och stadsbyggnadskontorets
avdelningschefer samt handliiggande tjénstemiin i de aktuella firendena.

Box 8314, 104 20 Stockholm, Beséiksadress Fleminggatan 4
Telefon 08-508 27 300. Fax 08-508 27 170.

stadsbyggnadskontoret@stackhalm.se

www.stockholm.se
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§ 46
Inriktningsbeslut avseende lokaler i nya Tekniska nimndhuset,
Dnr 2013-05020-00

Beslut
Stadsbyggnadsniimnden beslutar enligt kontorens och férvaltningens

gemensamma fiirslag:

1 Stadsbyggnadsnimnden beslutar ait godkéinna inrikiningsforsiag
avseende inhyrning av nya lokaler i enlighet med vad som
redovisas i drendet,

2 Stadsbyggnadsniimnden beslutar alt ge stadsbyggnadskontoret i
uppdrag aft ta fram underlag for genomférandebeslut avseende
inhyrning av nya lokaler i enlighet med vad som redovisas i
drendet,

3 Stadsbyggnadsnfimnden dverlimnar drendet till kommunstyrelsens
ekonomiutskott for vidare beredning.

Handlingar i 4rendet

Stadsbyggnadskontorets, exploateringskontorets, trafikkontorets,
miljéfdrvaliningens och fastighetskontorets gemensamma
tjéinsteutlitande frin den 27 mars 2013, Bil § 46

Utldtandet avser inriktningsbeslut avseende lokaler i nya Tekniska
niamndhuset

Namndens behandling av drendet

Framlagda forslag till beslut

1) Ordféranden Regina Kevius m.fl. (M), Bj6rn Ljung (FP), Christer
Mellstrand (C), Erik Slottner (KD), Tara Twana m.fl. (8) och Elina
Aberg m.fl. (MP) foreslar (se beslutet).

2)  Maria Hannds (V) foreslar att stadsbyggnadsnimnden beslutar att
avsla forslaget till beslut i dess nuvarande form, och anfér féljande:

Med anledning av de krav pa ufredning av en flytt av verksamheten
i Tekniska nimndhuset som Viinsterpartiet framfort i #rendet
“Utvecklingen av del av Arenan 9 (Stderstaden)” i
Kommunstyrelsen i februari 2013 anser vi att det dir ologiskt att
redan nu fatta ett inrikiningsbeslut (om att godkinna
inriktningsforslag) avseende inhyrning i nya lokaler i Sdderstaden.
Vi foreslar att man vintar med detta till drendet #r ordentligt utrett,
bland annat genom att analysera férvaltningarnas antal besskare
och dess utatriktade aktiviteter.

Vi menar att man inte kan ldsa sig vid att Tekniska nimndhusets
verksamhet placeras i S8derstaden. En ordentlig analys av hur

2(3)
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méinga bestkare de olika forvaltningarna har eller andra skil til]
varfor de méste ligga centralt. Dir méste fiven andra forvaltningar
végas in, som Lex, SocialfSirvaltningen och Aldreforvaliningen med
verksamheter som kan behdva en relativt central placering, som
Stiderstaden dndock &r. Vi anser vidare att man behdver titta pi
mdjligheterna att exempelvis anliigga ett gemensamt
medborgarkontor fiir den publika verksamheten, si att dvrig
verksamhet istéllet kan placeras i véra ytterfororter,

Vid en flytining av forvaltningskontoret till ytterstaden, som
Viinsterpartiet vilkomnar, vill vi markera att i dagens lige ser vi
det som mest samhiillsekonomiskt virt att bevara byggnaden vid
Fleminggatan. Den lampar sig vél for bostider med hyresréitt, samt
ett rikt antal smé ldgenheter fér studenter, ldre och ungaiett
utmiirkt kollektivirafiklige.

Beslutsgang

Ordftranden Regina Kevius (M) stiiller firslagen mot varandra och
finner att nfimnden beslutar enligt forslag fran Regina Kevius m.fl. (M),
Bjorn Ljung (FP), Christer Mellstrand (C), Erik Slottner (KD), Tata
Twana m fl. (8) och Elina Aberg m.fl. (MP),

Reservation
Maria Hannis (V) reserverar sig mot beslutet med héinvisning till sitt
forslag till beslut.

Underrattelse
Kommunstyrelsens ekonomiutskott ska underrtittas om beslutet genom
utdrag ur detla protokoll.

3(3)
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EXPLOATERINGSKONTORET s
FASTIGHETSKONTORET ouR oLk oS

DNR FSK 5.2-+642013
v,

SGA FASTIGHETER AB

K 1 persen fastlg ’ lentoret Till
Per Magnius

* Telefon: 08-508 270 36 Fastighetsnimnden
per.magnius@stackholm.se 2013-04-16 .

Kontalapers loateringskontoret
ortattperion sploateringskontore Stockholm Globe Arena Fastighetor AB

Gerd Comstedt .
Telefon: 08-508.264 47 2013-04-16 19

gerd.comstedt@stockholm.se
: Exploateringskontoret

Kontalaperson Steckholm Globe Arena Fastigheter AB 2013-04-18

Stefan Prucha
Telefon: 08-508 353 31
stefan.prucha@sgafastigheter.se

Utveckling av del av Arenan 9 (Stéderstadion) for
lokalisering av Tekniska nimndhuset S6derstaden samt
bostdder. Inriktningsbeslut. Utveckling av Klamparen 7 och
Il (Tekniska ndmndhuset Kungsholmen) for.
bostadsidndamal. Inriktningsbeslut,

Forslag till beslut

1. Stockholm Globe Arena Fastigheter ABs (SGA Fastigheter AB) styrelse godkinner
for sin del inrikiningen att pdbirja uiveckling och frsdljning av del av fastigheten
Arenan 9 (Sdderstadion), for bostadsindamdl, till en utredningsutgift om 10 mnkr,
fram till eft genomivrandebeslut, samt foresld Stockholm Stadshus AR aft foresia’
kommunfullmiktige att godkiinna inrikiningen.

2. SGA Fastigheter ABs styrelse godkinner for sin del inrikiningen alt SGA Fastigheter
AB avytirar del av fastigheten Arenan 9 (Soderstadion), till fastighetsnimnden, fér
kontorsiindamdl, samt foresld Stockholm Stadshus AB att foresth kommunfullmiktige
att godkiinna inrikiningen,

3. SGA Fastigheter ABs styrelse ger VD iuppdrag att Ingd erforderliga sammbe’tsa‘rﬁal
med fastighetsniimnden och exploateringsnimnden.

4. Fastighetsnimnden godkiinncr for sin del im‘ikfningen att frvéirva del ay fastigheten
Arenan 9 (Stderstadion) i syfte aif bygga ett nya Tekniska ndmndhuset Soderstaden,
samt forestd kommunfullméktige att godkanna inrikiningen.

Bllaga 1 investeringskalkyl Kommunfullniiktige 2013-03-24
Bilaga 2 investeringskalkyl Fastighetsndmnden 2013-03-24

i@
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TJANSTEUTLATANDE
DMR EXPLK E2013-51 1-00544

DhR FSK 5.2 1642013

Fastighetsnimndon godliinner fr sin del att projektering och planering pibétjas av
Tekniska nimndhuset Stderstaden pa del av fastigheten Arenan 9, till en
utredningsutgift om 60 mnkr, fram till ett genomfirandebeslut, samt foresld att
kommunfullméktige godkénner utredningsutgiften,

Fastighetsndwnden ger fastighetskontoret i uppdrag att uppriitta samarbetsavtal med
SGA Fastigheter AB, rérande utveckling av ett Tekniskt ndmndhus Séderstaden och
transaktion av fastigheten del av Arenan 9.

Fastighetsnimnden godkénner fir sin del inriktningen att, tillsammans med
exploateringsnémnden, utreda fSrutséttningarna for utveckling av fastigheterna
Klamparen 7 och 11 (Tekniska nimndhuset Kungsholmen) samt dirmed
sammanhiingande forsiljning, till en utredningsutgift om 5 mnkr, fram till
genomfdrandebesiut samt foresld att kommunfullméktige godkénner inriktningen,

Exploateringsniimnden ger exploateringskontoret i uppdrag att uppritta
samarbetsavtal med SGA Fastigheter AB, rorande utveckling av bostdder och

forsilining av del av fastigheten Arenan 9,

Krister Schultz Juan Copovi Mena Mats Grénlund
Térvaltningsche Forvaltnipgschef Vd
Exploateringskontoret FastighetSkontoret SGA Fastigheter AB
§ammanfattning

Fastighetskontoret foreslir att en ny byggnad, Tekniska nimndhuset Stderstaden, uppfors
for exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, frafikkontoret, miljiéforvaltningen och
fastighetskontoret inom del av fastigheten Arenan 9 (Stderstadion) inom
utvecklingsomridet Séderstaden i stadsdelen Johanneshov som ersiittning ftir lokalerna i
Tekniska nimndhuset Kungsholmen,

Tekniska nimndhuset Kungsholmen #r inte lingre en limplig lokalisering for stadens
forvalmingar, varken funktionellt, ekonomiskt eller miljdméssigt. Fastighetskontoret och
exploateringskontoret foreslir att fastigheterna Klamparen 7 och 11 (Tekniska
ndmndhuset Kungsholmen) utveckias till i frsta hand bostdder, dock bér framtida
anviindning utredas vidare.

221)




1013-04-04
TJANSTEUTLATANDE
DMR EXPLK E2013-511-00544
DNR FSK 5216412013

Fasﬁghelskontoret har tillsammans med stadsledningskontoret utrett att blista lokalisering
for nya Tekniska nimndhuset & inom del av fastigheten Arenan 9 (gamla Stderstadion)
inom utvecklingsomradet Séderstaden i stadsdelen Johanneshov.

Stderstaden kommer att vara en lmplig lokal{sering for ett nytt Tekniskt ndmnhus savil
funktionellt, ekonomiskt som miljéméssigt samt dven bra ur ett serviceperspektiv
gentemot medborgare och néringsliv, Tekniska nimndhuset Soderstaden mojliggtr
bostadsbebyggelse pa kvarvarande del av fastigheten Arenan 9.

Det iir av strategisk betydelse for stadens planering, byggande och firvaltning med
fortsatt samlokalisering av de funktioner som idag finns inom forvaltmingama
exploateringskontoret, stadsbyggnadskantoret, trafikkontoret, miljéfirvaltningen och
fastighetskontoret. :

Vatet att flytta till en nybyggd fastighet dgd av staden dr Jangsiktigt det mest ekonomiska
for staden som helhet. Grundhyran i Tekniska néimndhuset Stiderstaden planeras till ca 2
300 ke/m? LOA/4r eller ca 40 000 kr/arbetsplats/ér. Hyreskostnaderna beddms generelit
minska vid en flytt frin Tekniska ndmndhuset Kungsholmen till Tekniska ndmndhuset
Stderstaden,

Fastighetsnidmndens fotala investeringskostnad for Tekniska nimndhuset Stderstaden
bedsms till ca 1 600 mnkr varay 400 mnkr for marken, Enligt stadens kalkylmodell for
investeringsanalys s& #r nettonuviirdet ca 307 mnkr vid en diskonteringsrénta pa 5% och
vidare & avkastningen ca 9,1% vilket som helhet 4 ekonomiskt hallbart ur
Fastighetsniimndens investeringsperspektiv.

Fastighetsnimndens resultat kommer att pdverkas negativi till ca &r 2027 dérefter positivt for
Tekniska ndmndhuset Séderstaden, Yiterligare negativ resultatpiverkan om drligen 35-40

mnkr medfor en forsilining av Klamparen 7, 8 och 11,

Arendets beredning

Arendet har bere(ts mellan stadsledningskontoret, exploateringskontoret,
stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret, miljéforvaltningen och fastighetskontoret.
Beredningen har skett mellan forvaltningsledningarna och stadsledningskontoret, inom
forvaltningstivergripande arbetsgrupper samt med arbetstagarorganisationerna.

Bakgrund

I Stock]mhné stads budget for 2013 r stockholmarna utgdngspunkten. Stockholmarna ska
erbjudas hogklassig service, kvalitet och valfiihet. Sirskilt fokus ligger pa ait hallbart
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planera fir den véxande staden genom fler bostider och jobb, internationellt
konkurrenskrafiig utbildning samt en béitire och effektivare infrastruktur,

De tre inriktningsmalen for staden ir;
e Stockholm r en attraktiv, frygg, tillginglig och viixande stad for boende, fretagande

och bestik,
s Kvalitet och valfrihet utvecklas och forbitiras.
o Stadens verksamheter #ir kostnadseffektiva. (

- Tbudget fir 2012 gavs stadsledningskontoret tillsammans med Stockholms Stadshus AB i
uppdrag att ta fram en strategisk lokalforsorjningsplan for stadens administrativa lokaler
samt samordna den stadsovergripande lokalplaneringen, <

1 stadsledningskontorets utredning fastslogs att lokaler iir stadens niist stérsta enskilda
kostnadspost, Lokalkostnaden for stadens totalt ca 140 000 m” lokalarea administrativa
lokaler omfattar Arligen ca 280 mnkr, Stadsledningskontorets utredning visar att stadens
lokalf6rstrjning inte #ir optimal och kostnadseffektiv. Kontoret foreslog dirfdr 1 sitt
utlatande att verksamheterna ska ges i uppdrag att genomfbra en besparing om 10% av
Jokalkostnaderna,

Vidare si konstaterades att stadens verksamheter kan etableras pA andra platser 4n i
innerstaden. Inte bara for ldgre lokalkostnader utan fven for att tillskapa arbetsplatser i
stadsdelar med f& arbetstillfallen. Kommunstyrelsen beslutade 2013-02-06, RY Dy 308-
134572012, om effektivigering enlighet med stadsledningskontorets utredning,

TFastighetskontoret gavs i uppdrag av stadsledningskontoret under 2012 att utreda och

beddma framtiden ftir Tekniska ndmndhuset Kungsholmen som administrativ lokal, Detta {
skulle ske i samrAd med exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret och
miljoférvaitningen, .

Utredning lokalisering Tekniska nimndhuset Kungsholmen (

Kontoren anser inte att Tekniska ndmndhuset Kungsholmen lingre 4r en limplig
lokalisering fér exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret och
miljéforvaltningen, varken funktionellt, ekonomiskt eller miljsméssigt.

Tekniska nimndhuset Kungsholmen speglar interitrt fortfarande tidiga 1960-talets
viirderingar fir en da modemn arbetsplats. Ett stort myndighetskomplex bygat enligt
collkorridorsprincipen for fasta kontorsarbetsplatser. Verksamheter och organisationer var
hierarkiska och mindre jamlika, organisationsforiindringarna var firre och lingsammare,
information lagrades pa papper, telefonerna var fasta och posten delades ut enligt
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tidtabell, Energiftrbrukningen handlade om on ekonomisk avviigning mellan investering
och driftskostnad, ’

Idag &r organisationer och verksamheter platta och mer jimlika, organisations-
forindringar ménga och snabba, informationen dr digital, telefonerna mobila och e-posten
Kkommer direkt. Den modema kontorsbyggnaden har dérfr bppna och sammanhéingande
yior fur flexibilitet, rérelse och dverblick. Ytorna dr snabbt och kostnadseffekfivt
sekiionerbara med modulviiggar for att skapa avskildhet och mdtesplaster diir det behbvs
och néir det eflerfrgas av verksamheterna. Ytoma tilliter individuell anpassning av
arbetsplatser i landskap, grupprum och cellkontor, Yttertaken &r grina och ytterfasaderna
4r tekniska skal som hanterar byggnadens Ijus och klimat optimalt, Energifdrbrukning
handlar idag om globalt ansvar.

Ovan redovisade stiliningstaganden lutar sig mot kontorens egna resonemang, samrid
med verksamheterna (hyresgiisterna) under 2012 samt rapport *Beshitsunderlag Tekniska
Nimndhuset — en ekonomisk jamfdrelse av olika alternativ”, dnr 5,2-458/2011.
Rapporten togs fram under 2011 av fastighetskontoret.

Lokaliseringsutredning Séderstaden

Fastighetskontoret tillsammans med Stadsledningskontoret genomfbrde under 2012 ¢n
lokaliseringsutredning, Utredningen utgick frén de tre inrikiningsmilen i stadens budget.
Utifran dessa studerades alternativa ligen utifiin olika perspektiv, exempelvis mdjlighet
till service och tillginglighet fr medborgare och niivingsliv, bidrag till arbetstillféllen och
arbetsplatser lokalt, attraktivitet som kommunal arbetsplats, milj6 och fastighets
ekonomiska perspektiv, genomforandemdjlighet och projektrisker.

Urvalsprocessen utgick frén eft brett sSkomrade som begrénsades till stadens
utvecklingsomraden definierad i stadens Sversikiplan, Dessa var viistra Kungsholmen,
Hagastaden, Norra Djurgdrdsstaden, Hammarby Sjistad, Soderstaden, Arstafiltet,
Telefonplan, Liljeholmen, Ulvsunda och Alvik.

Soderstaden framkom under utredning som den lﬁnipligaste lokaliseringen utan atl ta i
ansprak mark limplig for bostadstindamal, dessutom mijliggor projektet forutsittningar
for yiterligare 350-450 nya bostéder jnom fastigheten Arenan 9,

En lokalisering i Stderstaden kommer alt tillftra 1 300 arbetsplatser med inledningsvis
| 350 fasta offentliga arbetstillfillen. Delta fr ett vdlkommet tillskott till séderort som
relativt jnmerstaden och fiven relativt viisterort (med niirhet till Kista och Solna) har f&
stbrre arbetsplatser inom tjénstesektorn. En omlokalisering frin Kungsholmen till
Johanneshov innebiir att 60% ay nuvarande bertirda tjinsteméin skulle fa geografiskt
niirmare till sin arbetsplats (uirett av personalstrategisk avdelningen pi
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Stadsledningskontoret), En kortare resvilg innebdir forutom tidsbesparing positiva
miljoeffekter.

Gullmarsplan bedéms som kommunens demografisk mittpunkt. Samma bedémning

ligger till grund for besluten att till omrédet ven lokaliseras stadens infrastruktur for

stora evenemang, Hovet, Ericsson Globe Arena och nya Tele 2 Arena finns héir. Detla

medfor att utifran forvaltmingaras serviceuppdrag mot medborgare och niringsliv s fir

ldget och resviigarna kiinda, (

Till omrédet finns redan en mycket vil utbyggd infrastruktur. Det 4r en knutpunkt fOr

flera transportslag. Liiget ir mitt emellan och med géngavstind fran Gullmarsplan (buss-,
tunnelbane- och tviirbanestation), Globen (tunnelbane- och tvéirbanestation) och

Skarmarbrink (tunnelbanestation), Laget dr #ven precis diir Stockholms nordsydaxel (
(Nyn#isviigen, Stderleden, Centralbron och Klarastrandsleden) korsar Ustviistghende

Sédra Lanken, Utvecklingen av vision S8derstaden kopplat till vision Promenadstaden

Komumner innebira att lgets infrastruktur for cykel och gende kommer aft byggas ut och

forbitiras vilket innebiir bittre kopplingar mot omkringliggande stadsdelar,

Utredning lokalisering Tekniska ndmndhuset Kungsholmen

1 rapport *Beslutsunderlag Tekniska Namndhuset — en ckonomisk jimftrelse av olika
alternativ®, dnr 5,2-458/2011 som togs fram under 2011 av fastighetskontoret
tilisammans med konsultfdretaget WSP Strategi och Analys utreddes alternativen:

1. Behélla med nuvarande anvindning och forvaltning (veferensalternativet)

2, Total ombyggnad till kontor av staden med nuvarande hyresgaster _
3,  Total ombygenad till kontor ay ny extern figare med nya hyresglister (
4.  Total ombyggnad till bostidder av ny extern éigare

5. Rivning och uppfirande av nya bostider

Analys och slutsatser kring altemativ 2 relativt slutsatser om nytt kontor medftrde (

fastighetskontorets rekommendation att det inte fir verksamhetsmiissigt, ekonomiskt eller
utifién miljsskal motiverat att investera vidare i Tekniska ndmndhuset Kungsholmen,
som administrativ lokal for stadens verksamheter.

. Utifeéin en intaktsanalys for staden s ir alternativ 5 bist. Alternativ 4 och 3 ger liknande
intikter, Dock s bedsms det kommersiella intresset och genomfUrbarheten for alternativ
3 storre 4n for alternativ 4 pA grund av det htiga intresset for bostéder { innerstaden samt
stort utbud och l4gt intresset for cellkontor. Det centrala liget och kommersiella. .
hyresnivén i omradet medfor dock att alternativ 3 och 4 blir relativt lika ur stadens
intiikisperspektiv vid cn forsiljning.
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Fastighetskontoret har latit Wingardh arkitektkontor préva ombyggnadsmdjligheterna av
Tekniska ndmndhuset Kungsholmen till bostiider samt mdjligheterna till ny
bostadsbebyggelse efter rivning ay befintlig struktur, Btt ombyggnadsalternativ inneblr
att 380-410 bostéder kan tillskapas. Ett nybyggnadsaltemativ innebir mbjligheter till ca
560 bostider. Ett nybyget bostadskvarter utifrén dagens byggnormer bedsms utifién’oft
miljéperspektiv myeket bittre 4n ett ombyggd 1960-tals.byggnad, Marknadsméssigt
bedbms &ven forsiljningsintikterna alternativt hyresintdkterna hogre per m2 for ett
nybyggt bostadshus in ett ombyggt 1960-tals kontor, Alternativ 2 och 3 utgick for det
ombyggnadsforslag som Wingirdh genomftrde 2009.

Alternativ 5 ska viigas mot bevarandeviirden ur kulturhistorisk synpunkt. Detta kommer
att privas och redovisas infor kommande markanvisning i srendet, Klamparen 7 och 11
#r kulturhistoriskt grénmarkerade idag,

Arendet
INRIKTNINGSFORSLAG

Fastighetskontoret foresldr att en ny byggnad, Tekniska nimndhuset Stderstaden, uppfirs
fir exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret, miljéfdrvaltningen och
fastighetskontoret inom del av fastigheten Arenan 9 (Stderstadion) som ersiitning for
lokalerna i Tekniska nmndhuset Kungsholmen. Fastighetskontoret, foreslér alt de far i
uppdrag at ntveckla forslag till kontorsbebyggelse inom del av fastigheten Arenan 9.

Tekniska nimndhuset Séderstaden mojliggbr bostadsbebyggelse p kvarvarande del av
fastigheten Arenan 9, Exploateringskontoret tillsammans med SGA Fastigheter fireslar
att de gemensamt fAr i uppdrag att utveckla forslag till bostadsbebyggelse i samrdd med
fastighetskontoret och terkomma med forslag till markanvisning av bostadsbyggriter

och genomforandebeslut.

Fastighetskontoret och exploateringskontoret forestdr att fastigheterna Klamparen 7 och
11 (Tekniska nimndhuset Kungsholmen) utvecklas till bostider. Kontoren forestér att de
fir i uppdrag att utveckla frslag pd bostadsbebyggelse och dterkomma med forslag till
markanvisning och genomftirandebeslut,

Begiran att stadsbyggnadsnimnden uppriittar detaljplan fr respektive omrade kommer
att ske i samband med att byggratt till privat intressent 4r markanvisad inom del av
Arenan 9 och Klamparen 7 och 11,
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ANALYS

Tekniska nimndhuset Kungsholmen #r inte lingre en limplig lokalisering fr de tekniska
forvaltningama. Fastigheten fr limplig att omvandla frin kontors- till bostadsbebyggelse.
En tidig bedsmningen omfattar mellan 400-550 bostider, Dock bor iiven forutséttningar
for fortsatt kontorsanvéindning studeras vidare.

Det 4r av strategisk betydelse for stadens planering, byggande och forvaltning med
fortsatt samlokalisering av de funktioner som idag finns inom exploateringskontoret,
stadshyggnadskontoret, trafikkontoret, miljsfsrvaltningen och fastighetskontoret.,
Bedémningen av kapacitet fér de fem forvaltningarna omfattar 1800 arbetsplatser inom
45 000 m® BTA. .

Fastighetskontoret har tillsammans med stadsledningskontoret ufrett att bista lokalisering
tir inom del av fastigheten Arenan 9 inom utvecklingsomridet Stderstaden. Tekniska
nimndhuset Siderstaden méjliggdr bostadsbebyggelse pa kvarvarande del av fastigheten
Arenan 9. Bedémningen omfattar 350-500 bostiider beroende pa altemativ.

Tekniska niimndhuset S¥derstaden kommer aft vara en limplig lokalisering savil
funktionellt, ekonomiskt som miljéméssigt samt dven bra ur ett serviceperspektiv
gentemot medborgare och niiringsliv. :

Valet ait flytta till en nybyggd fastighet 4gd av staden samt avyttra limnande lokaler &t
lingsiktigt det mest ekonomiska for staden som helhet.

LOKALPROGRAM TEKNISKA NAMNDHUSET SODERSTADEN

Tekniska Nimndhuset Séderstaden planeras som helhet fir 1 800 arbetsp{atsar.' Detta
innebir att forvaltningarna kommer att kunna bide ka och minska lokalareor efter
arbetsuppgifter och behov,

Tekniska Namndhuset Séderstaden blir en ny offentlig byggnad som kommer att vara
ppen och viilkomnande f8r medborgarna och néringslivet. Byggnaden ska priiglas av
demokratiska viirderingar som tppenhet, tillginglighet, likstillighet och mangfald, En
levande, kreatlv och ménsklig byggnad och en naturlig mdtesplats for information, samtal
ach beslut om stadens planering, byggande och firvalming.

TN
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Inhyrningen omfattar fljande lokalprogram per frvaltning.

T__ knlska ndmndt t Siderstaden
Férvaltning Arbetsplat Ca m? LOA Cam® BTA
Exploateringskontoret ca 200 3500 5000
Stadsbyggnadskontaret ca 3i5 5510 7875
Trafikkontorer ¥ ca 350 6125 8750
Miljéforvaleningen a 200 3500 5000
Fastighetsh et - c3 130 2275 3250
_Summa ea | 195 20910 29 875

Samiligas forvaltningars lokaleffektivitet planeras mot ca 17,5 m? LOA samt ca 25 m”
BTA per atbetsplats, vilket utgar fran Arbetsmiljéverkets riktviirde. Detta ger fljande
effektiviseringar vid flytt,

Telnlska niimndhuset Kungshol lokalytor och effektivisering

Férvaltiing Lokalytor Kungshol Effekeivisering vid Mytt Eifektivisering vid fiyte

Ca m* LOA petto m° LOA  netto m? LOA farbetsplats
Exploateringskontoret Ca 3000 + 500" 2.5
Stadsbygenadshontoret Ca 10 600 =509 -16,5
Traflkkontoret Ca 8900 2775 .5
Mijafsrvalmingen Ca 4 600 -1 100 5,5
Fastighetskontoret? Ca | 700 +875 +45
Summa Ca 28 800 -7 830 Snitt -7,7

Fastighetskontoret kommer att planera Tekniska Namndhuset Stiderstaden fir maximal
flexibilitet s4 att byggnaden blir snabbt och kostnadseffektivt anpassningsbar efer
verksamheternas behov, Byggnadsltsningen ska mojliggdra arbetsuppgiftsanpassade och
individuella arbetsplatslésningar i allt fran akfivitetsbaserade arbetsplatser, Gppna
kontorslandskap, grupprum till cellkontor,

Bygenadsibsningen kommer dven omfatta frvaltnings- och byggnadsgemensamma
mbtes-, konferens-, mat- och friskvardslokaler samt parkeringsmojligheter. Vidare
kommer den planeras fr att vara klimatneutral, kretsloppsanpassad och en ftrebild for
urbant hallbart byggande, En byggnad sévill socialt som ckologiskt héllbar,

! Exploateringskontoret Okar antalet arbetsplatser men effektiviserar dessa vid flytt
2 Lokalisering Hantverkargatan 2
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EKONOMI STADEN

Fastighetskontoret har gjort kalkyler och analyserat de ekonomiska konsekvenserna av de

olika lokaliseringsalternativen, Valet att flytta till en fastighet dgd av staden samt avyttra

de befintliga fastigheterna dr lngsiktigt det mest ekonomiskt férdelaktiga for staden som

helhet. Tekniska Nimndhuset Kungsholmen #r inte lingre en Hmplig lokalisering di det

skulle krdva ett omfattande underhd!l { en snar framtid, Fastighetskontoret har istéllet

utviirderat en flytt av verksamheterna i Tekniska Namndhuset Kungsholmen till Tekniska (
Nimndhuset Stderstaden utifrén ett ekonomiskt stadsperspektiv. Den ekonomiska

utvirderingen redovisas nedan. -

Nettokalkyl - Tekniskt ndmndhus Séderstaden

Inkomster

I samband med en flytt av verksamheterna i befintliga tekniska niémndhuset till
Stderstaden, avyttrar staden avyttrar Klamparen 7, Klamparen 8 och Klamparen 11.
Reavinsterna fran fastighetsforsiliningarna bedms till ca 965 mnkr. Uttver reavinsterna
som tillfaller staden mojliggor fastighetsforsliningatna att det kan byggas ca 400 ~ 550
bostider pd Klamparfastigheterna,

Férsiliningsinkomst Klamparen 8 105
Bolfdre virde Klamparan 8 24
Delsumma Klamparen 8 8l
Férsiliningsinkomst Klamparen 1| 178
Bokfort virde Klamparen 11 . -39 (
Delsumma Klamparen 11 136
Férsiliningsinkomst Khamparen 7 : 930
Bokfdrt virde Klamparen 7 -182 (
Delsumma Klamparen 7 748
S fUrsilnlngsink L 965

Tastigheten Piltriidet 12 (Kanalhuset) inhyser idag fastighetskontoret. Nir
fastighetskontoret flyttar till Séderstaden kommer fastigheten att bli vakant. T kalkylen
riiknar fastighetskontoret med att kunna hyra ut fastigheten till en extern hyresgist,
alternativt till en intern hyresgst som annars ir tvungen att hyra centralt | sxterna lokaler.
Drifinettot vid en extern uthyrning i fastigheten bedms till ca 4,2 mnkr per &r. Fér att
gira hyran jimfdrbar med Svriga parametrar i kalkylen, evighelskapitaliseras alla
framtida kassafléden, vilket ger ca 84 mnkr i fastighetsviirde.

10(21)
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Den nya byggnaden i Stderstaden konumer att rymma ca 32 000 kvin lokalarea och
stadens verksamheter beddms behva ca 24 000 kv, Det mijliggér for en extern
uthyming om ¢a 8 000 kvm och tillkommande drifinetton om ca 18 mnkr. Vakansrisken
bedéms som mycket liten da staden har eft stort antal verksamheter i behov av moderna
lokaler, om yioma fir sviruthyrda pd en extern marknad, For att gbra hyran jimftrbar
med Svriga parametrar i kalkylen evighetskapitaliseras alla framtida kassafldden vilket
ger ca 360 mnkr i fastighetsviirde foir de externt uthyrda ytorna.

Klamparfastigheterna pa Kungsholmen har idag hoga driftkostmader och en viixande
underhallsskuld. I samband med en flytt till Soderstaden beddms driftkostnaderna minska
med ca 3,7 mnkr per 4, vilket ir ca 115 kr per kvm ligre driftkostnad. P4 liknande siiit
som ovan evighetskapitaliseras den lgre driftkostaden for att gbra parametrarna i
Kallkylen jimforbara. Det ger ett tillkommande fastighetsviirde om 74 mnkr j@mfrt med
att sitta kvar i befintliga lokaler pd Kungsholmen.

Netto Evighetskapltallsering (5%)

Tllkemmande externt driftnetta Piltridet f & 42 84

" | Tillkommande externt drifenetta [ dr . 18 360
Besparing [Bpande kostnader / &r 37 74

s 26 518

Genomfors flytten frin Kungsholmen till Stdexstaden kommer den viixande
underhilisskulden inte behva &tglirdas. Det beddmda underhallsbehovet i fastigheterna
pa Kungsholmen upplas i kalkylen som en inkomst om 350 mnkr, d4 det inte behdver
goras efter en flytt ill Stderstaden.

Underhillsbesparing ) 350

< 350

I den totala neftokalkylen bedéms inkomstema till 1 833 mnkr genom reavinster vid
fastighetsfirsaljningar om 965 mokr, evighetskapitaliseringar av tillkommande externa
hyror och driftbesparingar om 518 mnkr samt en underhllsbesparing om 350 mnkr.

Utgifter
Produktionskostnaden for att bygga ca 45 000 kvin stort tekniskt ntimndhus i S8derstaden

beddms till 1 200 mnkr, markktp tillkommer av del av fastigheten Arenan 9 (del av
Stderstadion), vilket bedéms till 400 mnkr. ;
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Detaljplanearbetet och utbyggnaden av allmiinplatsmark i omridet bedsms tili ca 75
mnkr,

Utveckling av detaljplan och andra uiredningar som &ligger staden innan ett
samarbetsavtal 4ir tecknat med en byggherre pa Klamparfastigheterna, bedéms till en
kostnad om ca 5 mnkr. ) :

Alft evakuera ca I 200 av stadens tjinstemtin bedoms kosta ca 80 mnkr.
Evakueringskostnaden #r beriknad p# en schablon om 70 tkr per anstilld (ca 1200
anstiilida). Enligt konsultfirman PwC ligger evakueringskostnader normalt sett 1 spannet
46 — 105 tkr per arbetsplats, dir inredning str fr ndrmare hilften av kostnaden, Origa
kostnader #r konsultkostnader, IT, ATA (indrings- och tilliggsarbeten), siikerliet, AV och
flytt.

Kap del av Arenan 9 (del av séderstadion) -400
Produkeionsk d Teknlskt nimndhis Saderstaden -1200
Evakueringskostnader -80
Tillk de exploaterings- och utredningskosmader -80
s projektram Teknlske nimndhus Siderstad 1760

Den {otala projektramen bedims till 1 760 mnkr fér de tre investerande nimnderna.
Projektramen Hr beroende av hur stor kontorsbyggriitt som #ir mdjlig pa del av fastigheten
Arenan 9 (del av Stderstadion). Fdr att erhalla en bra fastighetsekonomt i projektet
kommer det att provas om det gér att bygga stérre #in 45 000 kvm pa platsen.
Produktionskostuaden for tillkommande eller avgdende ytor #r bedémd till ca 26-30 tkr
per kv bruttoarea, Fést niir detaljplanen v klar och alla ytor r faststillda kan den
slutliga totala projektbudgeten faststillas, det sker i samband med genomfrandebeslutet.

Nettokalkyl — total staden

Stadens totala investering firdelat pa de tre investerande niimndema Hr beddmd till -1 760
mnkr (projekiram). Inkomsterna om 1 833 mukr kan frlimst hdrledas till férsélining av
byggritter, underhillsbesparing och att den nya byggnaden kommer att vara effektivare, i
ett billigare lige. Det ger projektet ett positivt netto fir staden om 73 mnkr. Kassafltdena
dr dock inte periodiserade utan det gors i nuvéirdeskalkylen,

Summa inkomster © o183
Summa urgifter -1760
| Nettokalkyl Staden g - 73

S
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Nuvéirdeskallyl

Grundforutsitiningar och antaganden i kalkylen 4r att kalkylréintan &r fom procent,
laneréntan dr baserad pa internbankens rintesats som dr 2,7 procent, den langsiktiga
inflationen bedéms till tv4 procent, driftkostnadstkningen bedoms till en procent ver
inflationen och avskrivningstiden &r satt till 33 ar.

Nedan beskrivs hur projektets utgifter, i prisnivé april 2013, fordelar sig Sver fren. Det
kan noteras att strre delen av produktionskostnaden ligger i den senare delen av
projektet. Forviirvet av fastigheten del av Arenan 9 (del av Stderstadion) bedtms ske

under ar 2013.

Utgifter (prisniv& mnkr, april 2013) 2003 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 20018 2019 Totalt

Kiép del av Arenan 9 (del av S.‘:id:rssudiorﬁ 400 -400
Produktlenskestnad T Siiderstaden -10 28 54 -250 -350 450 -8 -] 200
Tillkemmande exploaterings- och

utredningskostnader 5 5 {0 | 20 -0 <10 90
Evakueringskosthader -40 -40 -80
Summa utglfter 45 | 33 | 464 | 270 | 380 500 | 98 | -1760

Fastighetsforsiljningarna beddms ske under &r 2013 da Klamparen 8 avyttras samf under

4r 2016 d& Klamparen 11 och Klamparen 7 avyttras, En forutsiittning for ait kunna avytira

Klamparen 7 och 11 under &r 2016 4r att ett hyresavtal tecknas med kisparen som I6per

fram tills dess att det tekniska nimndhuset Sderstaden #ir firdigbygat. Det kan vara

positivt for en byggherre att erhlla ett stabilt kassaflode under en tid, det ger utrymme

for ytterligare projekiplanering,

Inkomster (minkr, april 2013) 2013 | 2004] 2015 | 2016 | 2017 |2018]2019 | 2020

Férsilining Klamparen 8 81 8l
Fargilining Klamparen 11 136 136
Farsiljning Klamparen 7 748 748
Thlkemmande besparing vid fiytt frdn Piltridet 12 84 84
Underhillsbesparing | Klamparfastigheterna 350 350
Summa Inkomster 8l o 350 884 0 0 84 | 1399

Genom att fastighetskontoret flyttar till tekniska nmndhuset Stderstaden 4r 2019 #r det
forst di som det uppstir effektivitetsvinster om 84 mnkr i fastigheten Piltciidet 12.

Underhillsitgiirder behiver gbras | Klamparfastigheterna relativt omgéende, om det
beslutas att en flytt ska ske till Sderstaden istéllet fUr att renovera Klamparfastigheterna

kan en besparing gdras under &r 2015,
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| Mnke 2013 2004 20015] 2006| 2017 2018] 2019| 2020| 202)| 2022

Mettokassaflode - Inkl, restviirden &6 -33 14 614 -380 ~500 <76 23 23 644

Diskonteringsfaktor - 1,00 0,95 0,91 0,86 o082 078 0,75 071 0,68 0,64

Diskonterat neteokassafidde - Inkl,

restyirden o -3l -104 530} -313| -392 -57 1] 16 415

i irde, disk ing 5% 147

Baserat pd redovisade utgifter och inkomster kommer projektet att erhilla ett positivt
nuvérde om 147 mnkr fr staden som helhet, Skillnaden mot den ovan beskrivna
nettokalleylen som gav eft positivt viirde om 74 mnkr 4r att kassaflddena periodiseras diir
de positiva kassafldena kommer tidigt och de negativa kassaflodena kommer forst (
senare. Vid beriikning av stadens nuvéirde #r interna (inom kommunkoncernen) utgifter

och inkomster i projektet eliminerade.

EKONOMI SGA FASTIGHETER AB

Nettointikten for marken, div Tekniska Ndmndhuset Siderstaden kommer att ligga,
beddms utifrin ett marknadsvirde till ca 400 mnke och #r beroende av byggrittens
framtida storlek. Forstljningen av marken fifin SGA Fastigheter AB till fastighetskontoret
bedtims kunna ske under ir 2015,

T samband med att Tekniska Namndhuset Sderstaden byggs skapas en bullerskdrm mot
Nyniisviigen som mdjlggor for bostadsbebyggelse bakom kontorshuset. SGA Fastigheter

AD kan dérigenom avytira resterande del av Arenan 9 (Stderstadion) som exploaterbar

matk for bostider till en extern byggherre. (

SGA Fastigheter AB bekostar utredningar och planavgifter ftr bostadsbyggritten,

inklusive exploateringskontorets personalkostmader, fram till ait en extern byggherre har

fatt en markanvisning i omridet. Beddmd kostnad for SGA Fastigheter AB fr ca 10 mnkr,

denna kostnad #r inkluderad i de 75 mnkr for tillkommande exploaterings- och (
utredningskostnader i totalkalicylen fr staden,

Markviirdet for hela Stiderstadion, d.v.s. bade tekniskt ndmndhus och bostadsbyggelse,
beddms till ca 900 mnkr, vilket dr 1 linje med vad som beskrivs i genomfrandebesiutet
fir Tele2 Arena, Tele2 Arena finansieras bl.a. genom fBrstiljning av byggriitter pd
Stderstadion,

1421)




2013-04-04
TJANSTEUTLATANDE
DNR EXPLK E2013-511-00544

DNR FSK 5.2-164/2013

EKONOMI EXPLOATERINGSNAMNDEN

SGA Fastigheter AB kommer att bekosta utredningar for bostadshyggriitten och allmén
plats inklusive exploateringskontorets personalkostnader. Exploateringskontorets
utredningskostnader inklusive personalkostnader for projektet Tekniska Nimndhuset
Séderstaden bedsms uppg till ca 10 mokr. Plankostnaderna for den del som omfattar
bostadsbyggritten birs av framtida bostadsbyggare varfir dessa inte ingar i
utredningsutgiften

Fastighetsniimnden bekostar de initiala utredningsutgifterna fiir projekt Klamparen som
bedtms uppgd till 5 mnkr.

Knsinader for planliggning birs av framtida bostadsbyggare varfor dessa inte ingar i
utredningskostmaderna,

EKONOMI FASTIGHETNAMNDEN

Fastighetskontoret har anvint stadens kalkylmodell® for investeringskalkyl och
resultatanalys. Négra variabler i investeringsanalyson fr konstanta inom staden for att
liknande investeringar ska vara sinsemellan jimforbara, Dessa r; kalkylrintan: 5,0 %,
finansieringsréintekostmaden: 2,7 %, inflationen (KPI): 2,0 % samt avskrivningstiden: 33
ar. [ analysen har drifiskostnadstkning utSver inflation antagits till 1,0 %.

Rastighetsnimndens totala investeringskostnad bedsms totalt till ca 1 600 mnkr varav 400
mnkr fir marken, Omfattoingen &r ca 45 000 m* BTA och 1 800 arbetsplatser. Se Bilaga 2.

TFastighetskontorets planeringskostnader for fastighetsutveckling bedtms omfatta
investeringsutgifter om ca 60 mnkr (5 % av projektkostnaden) fram till
genomftrandebeslut som planeras under 2015,

Fastighetskontoret beddmer att investeringarna kommer att fordela sig Gver de kommande
dren enligt:

-2012 2013 2014 20015 2016 2017 2018 201%
Kaip ay mark 400
Planaring -2 -8 -28 -24
G farand -30 250 -350 450 =52

? Kalkylmodellen utgér r4n nuvardesmotoden som tar hénsyn 1l lidens inverkan p& pengars vérde och
omraknar kassafiden til nulid med kalkylrfintan, S av alla framlida kosinader och Intakler kallas
Investeringens nuviirde,
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Totala drifiskostnader bedms uppga till ca 500-ki/m2 &, varav ca 200 ke/m2 4r 4r icke-
debiterbara kostnader sdsom sedvanligt underhall, administration, besiktningar och
forsiikringar. Totalt ger detta en &rlig driftskostnad pa ca 6,4 mnkr. Resterande del av
totala drifiskostnaderna debiteras ut som hyrestilldgg.

Bedomd drlig hyresintikt vid full uthyrning bedtis till ca 74 mnki/ar, Langsiktig vakans
uppskattas till 10 %, vilket ger ett bedimt Arligt hyresbortfall pd ca 7 mnkr. Vilket ger ett
arligt Skande driftnetto pa ca 60 mnkr fran ar 2019

Grundhyran i Tekniska Ndmndhuset Stiderstaden planeras tiil ca 2 300 ke/m® LOA/4r
eller ca 40 000 ke/arbetsplats/ir. Hyreskostnaderna bedéms generellt minska vid en flytt

for interna hyresgister.

Grundhyra for en parkeringsplats planeras till ca 36 000 kr/parkeringsplats/ar. Byggnaden
kommer att planeras for bide enskilda miljéfordon och miljéviinlig bilpool. Cykelparkeringar
kommer att kompletteras med trygga och attraktiva omklidningsmajligheter,

Hyresgists egen driftskostnad antas for inledande jamftrelse till ca 300 kr/m® LOA/Ar, Nedan
tabell ger dé teoretiskt 2,4 mnkr i driftkostnadsbesparing vid flytt, Istaden kalkyl antas defia
uppg till 3,7 mnkr (50 % bittre), Detta da driftkostnaden bedéms bli ldgre per kvadratmeter dd
nya bygganden planeras for maximal energieffektivitet samt dvriga drift och underhéllsitgivder
av fastigheten optimeras redan i planeringsskedet.

Tekniska niimndk Séderstaden Internhyror
Férdndrad drshyra Firindrad driftskostnad
Arshyra Dirifesk | mat Kungshel mot Kungsholmen
Forvaluing Ca keldr Ca kefdr _ Cakrir Ca kelde{
Exploateringskontaret 8000 000 | 050 000 +1 400 000 + 150 000
Stadsbyggnadskontoret ' 12 600 000 1 653 000 -8 800 000 -1'527 000
Trafikkontoret 14000 000 1 837 500 2 600 000 -832 500
Miljeforvaltalngen 8 000 000 - 1 050 000 -1 600 000 330 000(
Fastighetsk yret 5200 000 682 500 +3 500 000 +172 500
Summa 47 800 000 6 276 000 -8 100 000 -2 367

Enligt stadens kalkylmodell f8r investeringsanalys sd dr nettonuviirdet ca 307 mnkr vid en
diskonteringsrinta p& 5% och vidare #r avkastningen ca 9,1 % vilket som helhet 4r
ekonomiskt hallbart ur stadens investeringsperspektiv,
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Re}irkclpdmdmn

Fastighetsndmnden 2013 20i4 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Lopande intakter/kostnader 0 0 ] 0 a ] &8 69 71 71 74
Drifts- och underhiliskostnader o 0 0 0 0 [ 6.3 -68 7 72 T4
Internrint i} 0 0 Q a 0 -44 47 A8 -45 44
Avskrivningar Q Y 0 0 Q a -33 -36 -36 -36 -36
Summa resultatpiverkan 0 0 _0 0 0 0 -6 =21 -19 -6 -4

Fastighetsntimndens resultat kommer att paverkas negativt till ca dr 2027 direfier positivt for
Tekniska némndhuset S6derstaden. Ytterligare negativ resuitatpaverkan om frligen 35-40
mnkr medfr en Rirsilining av Klamparen 7, 8 och 11.

UTFORMNING TENISKA NAMNDHUSET SODERSTADEN

Exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret, miljtférvaltningen och
trafikkonforet kommer gemensamt att utforma lokalerna fur optimal samverkan och synergier
mellan kontorens och fSrvaltningens olika funktioner, En sirskild arbetsgrupp kommer att
bildas.

Fastighetskonforet tillsammans med exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret kommer
att genomfiira parallella uppdrag eller arkitekttiivling for utformningen av Tekniska
Namndhuset Stderstadion.

ORGANISATION

Projektet sorterar under fastighetsntimnden som iunehar rollen som Gvergripande projektiigare
och diirmed huvudansvar for att koordinering sker mot andra paverkade forvaltningar. Projektet
fir sedan uppdelat i fyra delprojekt. Exploateriigsnimnden #r projektégare till
exploateringsprojektet Arenan 9 (genom samarbetsavtal med SGA Fastigheter),
Fastighetsnimnden' dr projektigare till exploateringsprojektet Klamparen 7 och 11 och
fastighetsprojektet Tekniska Nidmndhuset Sdderstaden och verksamhetsprojektet. I huyudsak
utgdrs projektets organisation av en struktur som skall hantera omvandlingen av nuvarande
Stderstadion samt Tekniskt Néimndhus Kungsholmen. Projektorganisationen ir dynamisk.
Projektet foljer metoden for projekistyrning av stora investeringsprojekt i Stockholm stad med
de krav pa organisation som detta innebir,
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Den Svergripande organisationen for projektet redovisas nedan.

§tyrgrupp
Farvaltningschefer
Stadledningskontoret
Stadshus AB
Samordning
Fastighetskontorat
Exploateringsprojekt Fastighetsprojekt Yerksamhetsprojekt Exploateringsprojekt
Fastigheten Arenan 9 Taknlska Mimndhuset Teknlska Mimndhuset Klamparen 7 ach |1
Stderstaden Stiderstaden
Exploateringskontoret Fastighatskontaret
SGA Fastigheter AR Fastighewskenteres Expleaterlngskentorat Exploateringskontoret
Stadsbyggnadskontores
Trafikkentoret
Miljgfarmlmingen
Fastighetskontoret

Projektets styrgrupp bestdr av fastighetskontoret (ordférande), miljéforvaltningen,
exploateringskontoret, frafikkontoret samt stadsbyggnadskontoret. [ styrgruppen inglr iven
stadsledningskontoret och Stadshus AB.

Fastighetskontoret ansvarar for helheten; dvs. utveckling av del av Arenan 9 (Stderstadion) for
lokalisering av Tekniska namndhuset Sdderstaden samt bostider; samt utveckling av
Klamparen 7 och 11 (Tekniska ndmndhuset Kungsholmen) fér bostadséndamal.

Exploateringskontoret leder genom samarbetsavtal med SGA. Fastigheter utveckling och
forstljning av del av Arenan 9 ayseende bostadsindamalet samt genomférande utbyggnad av
allmiin plats,

Fastighctskontoret leder initialt utredningen avseende utveckling av fastigheterna Klamparen 7
och 11 (Tekniska nimndhuset Kungsholmen) samt ddrmed sammanhéngande frsilining, Vid
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eventuellt framtida beslut som omfattar rivning av befintligt Tekniskt Ndmnhus kan
projektiedningen komma att flyttas &ver till exploateringskontoret.

Tastighetskontoret leder initiall koordinering av hyresgfisternas. lokalprogram, dvs,
kravspecifikation omfattande verksamhetsheskrivningar, lokalbehov och sambandskrav, i det
nya Tekniska nimndhuset.

Samarbetsavial kommer att tecknas mellan SGA Fastigheter AB och exploateringsnimnden dir
exploateringskontoret fir { uppdrag att markanvisa byggritten for bostider inom del av Arenan’
9 och pé sedvanligt siltt ansvara fir genomfrandet wtbyggnad av allnidn plats, SGA Fastigheter
AB triffar samarbetsavtal med fastighetskontoret avseende genomfdrandet av Tekniskt
ndmndhus Stiderstaden.

Begiiran att stadsbyggnadsniimnden upprittar detaliplan fr respektive omrade kommer att ske i
samband med att byggratt for bostiider ér markanvisad bade inom del av Arenan 9 och
Klamparen 7 och 11. SGA Fastigheter AB ska triiffa planavtal med SBK avseende framtagande
av defaljplan for Tekniska nimndhuset Stiderstaden, Framtida bostadsbyggare ska friiffa
planavtal med SBK avseende framtagande av detaljplan for bostadsindamél béde inom Arenan
@ och for Klamparen 7 och 11.

TIDSPLAN

Efter samréd med Stadsledningskontoret firestir fastighetskontoret och
exploateringskontoret att Fastighetsntimnden, Exploateringsnimnden och SGA
Fastigheter fattar inriktningsbeslut direkt utan att passera utredningsbestut fiir fortsatt
planering,

Tidsplan Arenan 9 :

Inrikiningsbeslut ) viren 2013
Paraliclla uppdrag och arkitekeivling utformnlng hésten 2013
Markanvisning bostadsbyggrite, stare-PM detaljplan vintern 2014
Forsilining kontorsbyggrite vintern 2014
Prelimindrt antagande decal]plan, genomfsrandebes| viren 2016
Preliminiir start for genomfdrand 2014
Preliminir tdigast inflycning 2018

Tidsplan Klamparen 7 ach 9

Inelktningsbestut viren 2013
Utredning ombyggnation alt. rivalng hésten 2013
Markanvisning Inkl. stare-Pi detal]plan histenfvintern 2013/2014
Prelimindre antagande detaljplan, genomfdrandebes! 2016
Prellmindr start for genomfdrande 2016
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SAMRAD

Infor forslag till inriktningsbeslut s har samrad skett mellan stadsledningskontoret,
exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret, miljéforvaliningen och
fastighetskontoret, Samrid har skett mellan férvaltningsledningarna, inom
RrvalmingsSvergripande arbetsgrupper samt med arbetstagarorganisationerna,

RISK

Dé flytten dir intern och avser att genorafdras frdn en lokal till en ny lokal inom staden s kan
riskerna analyseras och hanteras inom staden,

Noggrannhet i detta projektskede #r £ 25% for sivil kostnader som intikter,’

Risker for foriindring i hyresniva dr proportionerlig mot Fastighetskontorets intdkts och
kostnadsprognos vid inrikiningsbesiut om + 25%.

Risker foreligger i antaget arbetsplatsbehov vid inflyttning 2018, De relaterade
hyresekonomiska riskerna exponeras inom staden och 4r hanterbara, Detta dd nya Tekniska
ndmndhuset (arbetsnamn) dimensioneras fr 1 800 arbetsplatser i flexibla hyresobjekt bade fiir
interna och externa hyresgiister. Ett tkat eller minskat lokalbehov fién staden interna
hyresgister innebir minskade eller 8kade externa hyresgiister.

1 det fall detaljplaner Sverklagas kommer tiden for byggstart att skjutas framdt.
KOMMUNIKATION

Tastighetskontoret ansvarar for kommunikationen for verksamhetsprojektet och
exploateringskontoret ansvarar for kommunikationen for bostadsexploateringsprojektet
ph Stderstadiontomten. Dessa bér samordnas med den Overgripande kommunikationen
for Stderstaden.

En kommunikationsplan f8r Klamparen ska tas fram. Initialt 4r detta ot gemensamt
ansvar fUr fastighetskontoret och exploateringskontoret.

RAPPORTERING

Rapportering kommer att fblja stadens gemensamma projekistyrningsmetod for stora
byge- och anliiggningsprojekt.
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Fastighetskontorets, Stockholm Globe Arena AB:s och
exploateringskontorets sammanfattade synpunicter och férsiag till
beslut

" Fastighetskontoret fireslér atl en ny byggnad, Tekniska Ndmndhuset S8derstaden,

upplors fr exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret,
miljsférvaltningen och fastighetskontoret inom del av fastigheten Arenan 9
(Saderstadion) i utvecklingsomridet Stiderstaden i stadsdelen Johanneshov som
ersiittning fr lokalerna i Tekniska Ndmndhuset Kungsholmen.

Tekniska Namndhuset Stderstaden majliggdr bostadsbebyggelse pa kvarvarande del av
fastigheten Arenan 9,

Fastighetskontoret och exploateringskontoret fireslér att fastigheterna Klamparen 7 och

11 (Tekniska Niimndhuset Kungsholmen) utvecklas till bostider.

SLUT
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o < . . Utdrag ur protokoll, fort vid sammantréde

E:) @ E FASTIGHETSNAMNDEN 2013-04-16, § 9
FTA® STOCKHOLMS STAD

_ Kommunstyrslsen
Tid Tisdagen den 16 april 2013 kI 17,00 - 17.35 Registraturet
Plats Bravallasalen, Stadshuset Ink. 2013 0h~ 1 L !
Justerat  Tisdagen den 23 april 2013 onr: B8~ 456 /:Z )
Till: Péf: !

Madeleine Sjéstedt Jakop Déluncic
Nirvarande
Beslutande ledaméter:

Madeleine Sjéstedt (FP) ordférande
Jakop Dalunde (MP) vice ordftrande

Peter Jonsson (M)

Anna Cederschitld (M) §§ 6-14
Sonny Osterman (M)

Mikael Eskman (M)

Elisabeth Svensson (C)

Bengt Sandberg (S)

Sonja Pagrotsky (S)

Nicklas Nilsson (S)

Ewa Larsson (MP) §§ 1-7
Sebastian Wiklund (V)

Tjénstgérande ershttare:
André Nilsson (FP) for Olof Hermansson Wallentin (FP)
Daniel Alimgren (MP) for Ewa Larsson (MP) §§ 8- 14

Ersiittare:

Petter Kxonmark (M)

Johan Mdller (M)

Katja Hessle (M)

Dani Amso (M)

Karin Callerud Blomstrand (M)

Martin Engman (S)

Eimilia Bjuggren (S) §§ 1-7
Daniel Almgren (MP) §8 1-7
Maria Ohman (V)

Tjtnstemdin

Tiliftrordnad Férvaliningschef Pontus Werlinder, Karin Dyne Wemberg,

Anita Granlund, Carina Jonsson, Johan Nilsson, Christine Oljelund, Eva Olofsson,
Jenny Rydéaker, Daniel Ohman. Borgarridssckreteraren Jonas Uebel och bitréidande
borgarridssekreteraren Erica Nirlinge, Personalforetriidaren Birgitta Andersson, Rolf
Bodin och Reza Etemad nérvarade §§ 1-3, §§ 5-11 samt §§ 13-14,




§9

Utveckling av del av Arenan 9 (Stderstadion) for lokalisering av Tekniska
ndmndhuset Séderstaden samt bostdder. Inriktningsbeslut

Utveckling av Klamparen 7 och || (Tekniska nimndhuset Kungshoimen)
fér bostadsiindamal. Inrikéningsbeslut

Dnr 5.2-170/2013 .

Beslut
Fastighetsnimnden beslutar enligt kontorens och bolagets gemensamma forslag:

1 Fastighetsnéimnden beslutar att godk#inna inrikiningen att forviirva del av
fastigheten Arenan 9 (S6derstadion) i syfte att bygga ett nya Tekniska
nidmndhuset Stderstaden, samt foresld kommunfullmiktige att godkiinna
inriktningen.

2 Pastighetsndmnden beslutar att godkénna att projektering och planering pabétjas
av Tekniska nimndhuset Stderstaden pd del av fastigheten Arenan 9, till en
utredningsutgift om 60 mnkr, fram (ill ett genomforandebeslut, samt foresla att
kommunfullmiktige godkiinner utredningsutgiften.

3 Fastighetsndmnden beslutar att ge fastighetskontoret i uppdrag att upprétta
samarbetsavial med SGA Fastigheter AB, rérande utveckling av ett Tekniskt
nimndhus Stderstaden och transaktion av fastigheten del av Arenan 9.

4  Fastighetsniimnden beslutar att godkiinna inriktningen att, tillsammans med’
exploateringsniimnden, uireda forutsitiningarna for utveckling av fastigheterna
Klamparen 7 och 11 (Tekniska néimndhuset Kungsholmen) samt dérmed
sammanhiingande fSrsilining, till en utredningsutgift om 5 mnkr, fram till
genomforandebeslut samt foresla att kommunfullmiktige godkénner
inriktningen.

Handiingar | drendet _

Fastighetskontorets, exploateringskontorets och Stockholm Globe Arena Fastigheter
AB:s gemensamma tjénsteutlatande fran den 4 april 2013,

Nimndens behandling av drendet

Framlagda férslag till beslut

1)  Ordféranden Madeleine Sjostedt m.fl, (FP), Peter Jtnsson m.fl. (M), Elisabeth
Svensson (C) och Bengt Sandberg m.il. (S) foreslar (se beslutet).

2) " Vice ordféranden Jakop Dalunde m.fl, (MP) firesldr att fastighetsnimnden
beslutar enligt {6ljande: :

Att delvis godkiinna tjinsteutlétandet punkt 1-6 samt punkt 7

Att uppdra fastighetsndmnden att i forsta hand utreda mojligheterna att bygga
om det befintliga huset till studentldgenheter

Samt att anftra foljande:



3)

Vi instiininer i kontorets bild i att Tekniska némndhuset Kungsholmen inte
langre 4r limplig for den nuvarande anvéindningen och att férvaliningarna skulle
behova hitta en annan byggnad fr att kunna utveckla sift arbetsshtt. Detta
innebiir dock inte att byggnaden i sig skulle vara délig, dven om anvindningen
har gjort att den inte méter gatan pa ett optimalt siitt, Med forbéllandevis smé
Atghirder skulle det vara mojligt att behélla det som #r vackert och héllbart och
samtidigt fA ett helt annat forhéllande till staden, strskilt mot Fleminggatan och
mot vattensidan,

Det befintliga tekniska némndhuset héller hog arkitektonisk- och teknisk
kvalitet, Det #ir rimligt att anta att det pd grund av sina métt och sin inre logistik
ar svért att helt omvandla ill bostéder,

Staden genom fastighetsnimnden borde dock noggrant se 8ver och utreda
moiligheterna att, i forsta hand bygga om huset till studentldgenheter. Staden
genom fastighetsnimnden bér i dven se ver méjligheterna att helt eller delvis
bygga om det befintliga huset till nya kontors- och/eller hotellindamal,

Det finns skl att vara kritisk 111l den utvéirdering som gjorts av de befintliga
fastigheterna Klamparen 7 och 11. I rapporten “Beslutsunderlag Tekniska
Namndhuset — en ekonomisk jimftrelse av olika alternativ” &r clet frimst en
ekonomisk jimfdrelse som har gjorts mellan de olika alternativen. De
miljbméissiga vinsterna med att bevara och fSrvalta fastigheten fir nya ndamal
har ej pd samma satt utviirderats. Vi anser att det dr av stor vikt att Tekniska
nimndhuset pi Kungsholmen inte rivs ur ett resursbevarande- och
byggnadshistoriskt perspektiv.

Det nya Tekniska nimndhuset Stderstaden planeras fir att vara klimatneutralt,
kretsloppsanpassat och en fdrebild for urbant héllbart byggande. P4 samma stitt
bir fastigheterna Klamparen 7 och 11 bli foregéngare i hur byggda strukturer
ateranviinds och nyttjas pa ett hallbart sitt.

Sebastian Wiklund (V) foreslér att fastighetsnimnden beslutar enligt féljande:

1 Delvis bifalla forvaltningens forslag.

2 Inte lasa sig vid aft Tekniska ndmndhusets verksamhet placeras i
Soderstaden.

3 Gora en ordentlig analys av hur manga bestkare de olika forvaltningarna har
eller andra skl till varfr de mdste ligga centralt.

4 Titta p4 mdjligheterna att exempelvis anléigga ett gemensamt
medborgarkontor fr den publika verksamheten, sd att Svrig verksamhet
istillet kan placeras i véra ytterfororter,

5 Utreda mojligheten till att ligga delar av den publika verksamheten i
anslutning till vira befintliga stadsdelskontor/niimnder.

6 Att i forsta hand utreda mojligheterna att utreda hur det kan vara méjligt att
gdra om bostider i befiniligt hus och infe riva for att bygga nytt,

7 Aft underséka hur man kan framstélla billiga hyresvitter pd Klamparen 7



och 11.

&  Aft undersika hur dessa billiga hyrestétter p biista sttt kan forvaltas inom
staden.

9 Dirutover anfira

Viinsterpartiet véllkomnar att den borgerliga majoriteten inser att staden sjélv dr
en avgdrande motor 1 forortsutvecklingen och nu ansluter sig till det forslag att
flytta ut myndighetskontor som vi la fram i 10-punktsprogrammet “Fdrorten ska
leva — 10 punider for Stockholms sméforetagare och forortscentrum”(2010). Vi
har ocksa i motionen “Levande forortscentrum” argumenterat for
nddvandigheten av en strategisk plan for att ridda forortscentrumen och utveckla
fororterna, dér ett viktigt forslag var att flytta ut forvaltningar,

Forvaltningskontor i fororterna ger staden en synlighet och nérvaro som ér
mycket angeligen for de boende. Dessutom dkar kundunderlaget for
néringsidkarna och stadsdelarna blir mer levande med en mix av bostdder,
arbetsplatser och service, Aven underlaget for allminna kommunikationer och
tvairforbindelser forbétiras och intresset frin andra aktorer att etablera sig i
fororterna gynnas. Bilden av fororterna som sovstiider utmanas vilket gynnar
hela staden.

Utflyttningen av forvaliningar méste g hand i hand med det dvriga arbetet for
att utveckla fororterna. Det behdvs dirfor en genomtinkt strategi dér staden
stiller utvecklingspengar till forfogande och att varje forortscentrum tar fram en
utvecklingsplan i bred lokal samverkan, Om vi ska kunna bygga en ekologiskt
hallbar storstad som moter klimathotet pa det smartaste sittet, si méste
kulturinstitutioner, idrottsplatser och hallar, myndigheter, affirer och andra typer
av arbetsplatser fordelas jimnare och inte koncentreras till vissa delar av staden.

1 vissa fororter med stor omflyttning eller dir kopkrafien ér lag kan det bsta
vara att staden 4ger fSrortscentrumen. Kommunala bolag med lidgenheter i
stadsdelen kan figa centrumet gemensamt alternativt att det storsta kommunala
bolaget blir figare. DA far vi ett tydligt samband mellan behovet av att utveckla
centrumet och att de boende tillférsakras god service. Bostadsomrédet far ett
tydligt mervirde.

Att Tekniska Namndhusen nu flytiar frén Kungsholmen #r véilkomnande.
Omrédet frén Kungsholmen in mot centrum har sdpass stor andel kontor att
folklivet aviar dramatiskt pé kvillstid. Att kontoret har som ambition att byggas
om Tekniska Namndhusen till bostéder #r véldigt positivt.

Vinsterpartiet vill i firsta hand att kontoret ska utreda hur man kan bevara det
befintliga huset och gbra bostéiider av det. Kontoret tar inte i beaktande den
limatskuld som ett nybygge etablerar, Det éir dnskviirt att géra det,

Det finns elt stort behov av billiga hyrestitter och ddrfor vill vi aft kontoret ska
utreda mdjligheter for detta och utreda hur bostiderna ph bista siitt forvaltas
inom staden. Vi prévar diven ghirna olika modeller for att né bésta”
miljohinseende, ett hogt exploateringstal, ett stort antal ligenheter, samt
minskade kostnader.



Beslutsgang

Ordforanden Madeleine Sjtstedt (FP) stiller de framlagda forslagen mot varandra och
finner att ndmnden beslutar enligt firslag fran ordftranden Madeleine Sjstedt m.fl,
(FP), Peter Jonsson m.fl. (M), Elisabeth Svensson (C) och Bengt Sandberg m.fl. (S).

Reservation

Vice ordfdranden Jakop Dalunde m.fl, (MP) reserverar sig mot beslutet med
héinvisning till sitt forslag,

Sebastian Wiklund (V) reserverar sig mot beslutet med htinvisning till sitt forslag.

Vid protokollet
Fva Olofsson

Riitt utdraget intygar:
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Tid Torsdagen den 18 april 2013, kl 16.00 - 16.30

Plats Brévallasalen, Stadshuset

Justerat  Méindagen den 29 april 2013

Joakim Larsson Maria Ostberg Svanelind
Néarvarande

Beslutande ledamoter:

Joakim Larsson (M) ordféranden
Maria Ostberg Svanelind (8), vice ordféranden

Jan Tigerstrom (M)

Lars Sviird (M)

Theréz Randquist (M)

Per Hallberg (M)

Daniel Forslund (FP)

Karl Malmqvist (C)

Lars Arell (S) §§ 1-8, 10-26, 28-29
Maria Nygird (S)
Ann-Margarethe Livh (V)

Tjdnstgtirande ersittare:

Elin Olsson (MP) for Ake Askensten (MP)
Clara Lindblom (V) fér Anna Bécklund (MP)
Kenneth Nilsson (8) §§ 9, 27 for Lars Arell (S)
Ersiittare:

Therese Carlborg (M)

Gustav Johansson (M)

Maria Hagbom (M)

Inga Osbjer (FP)

Kenneth Nilsson (S) §§ 1-8, 10-26, 28-29
Hékan Olander (S)

Tjdnstemén:

Férvaltningschefen Krister Schultz, Jenni Almgren, Marita Anheim, Ellinor Fiebranz
Andersson, Mérlen Frumerie, Gunnar Jensen, UIf Jacksén och Asa Wi gleldt samt
borgarridssekreteraren Martin Edgélius och foredragande tjéinsteman Karl-Johan
Dufinats.




§ 22

Utveckling av del av Arenan 9 (Séderstadion) fér lokalisering av
Tekniska némndhuset Séderstaden samt bostéader.
Inriktningsbeslut, Utveckling av Klamparen 7 och 11 (Tekniska

néimndhuset Kungsholmen) fér bostadséindamal. Inriktningsbeslut
Dnr E2013-511-00544

Beslut
Exploateringsniimnden beslutar enligt kontorens gemensamma ftrslag:

| Exploateringsniimnden ger exploateringskontoret i uppdrag att uppriitta
samarbetsavtal med SGA Fastigheter AB, rérande utveckling av bostéider och
forstiljning av del av fastigheten Avenan 9.

Handlingar i érendet
Exploateringskontorets, fastighetskontorets och SGA Fastigheter AB:s gemensamma
tjinsteutlatande frdn den 4 april 2013.

Némndens behandling av érendet

Framlagda férslag till beslut
1} Ordféranden Joakim Larsson m.fl. (M), Daniel Forslund (FP), Karl Malmqvist
(C) ach vice ordforanden Maria Ostberg Svanelind m.fl. (S) foreslar (se
beslutet).

2) Elin Olsson (MP) foreslar att nimnden beslutar enligt féljande:
Att delvis godkiinna tjiinsteutlatandet punkt 1-6 samt punkt 7.

Att uppdra fastighetsnimnden att i forsta hand utreda mijligheterna att bygga
om det befintliga huset till studentliigenheter.

Samt att anfora fljande:

Exploateringsnfimnden instimmer med kontorets bild att Tekniska nimndhuset
pé Kungsholmen inte lingre v limplig for den nuvarande anviindningen och
att forvaltningarna skulle behéva hitta en annan byggnad for att kunna utveckla
sitt arbetssill, Detta innebiir dock inte att byggnaden i sig skulle vara dalig,
dven om anviindningen har gjort att den inte méter gatan pé ett optimalt sitt,
Med forhéllandevis sma dtgiirder skulle det vara mdjligt att behélla det som #r
vackert och héllbart och samtidigt fa ett helt annat forhéllande till staden,
siirskilt mot Fleminggatan och mot vattnet.

Det befintliga tekniska ndmndhuset haller hég arkitektonisk- och teknisk
kvalitet. Det &r rimligt att anta att det pd grund av sina métt och sin inre
logistik e svart att helt omvandla till bostéider.

Staden genom fastighetsndmnden borde dock noggrant se dver och utreda
mdjligheterna att, i [Grsta hand bygga om huset till studentléigenheter och i
andra hand helt eller delvis bygga om det befintliga huset till nya kontors-
ocl/eller hotelldindamal.



3)

Det finns skil att vara kritisk till den utviirdering som gjorts av de befintliga
fastigheterna Klamparen 7 och 11. 1 rapporten "Beslutsunderlag Tekniska
Nimndhuset — en ekonomisk jimftrelse av olika alternativ” #ir det friimst en
ekonomisk jimfirelse som har gjorts mellan de olika alternativen. De
miljmiissiga vinsterna med att bevara och forvalta fastigheten for nya dndamal
har ¢j pd samma sétt utviirderats vad vi kan utlisa. Néimnden anser att det #r av
stor vikt att Tekniska niimndhuset pi Kungsholmen inte rivs ur ett
resursbevarande- och byggnadshistoriskt perspektiv,

Det nya Tekniska néimndhuset Stderstaden planeras for att vara klimatneutralt,
kretsloppsanpassat och en forebild fér urbant hillbart byggande. P4 samma skt
bdr fastigheterna Klamparen 7 och 11 bli féregdngare i hur byggda strukturer
ateranviinds och nyttjas pa ett halibart sttt

Ann-Margarethe Livh m.fl. (V) fSreslir
att néimnden beslutar enligt fiiljande:

. Delvis bifalla forvaltningens férslag,

2. Inte lasa sig vid att hela eller delar av Tekniska nimndhusets verksamhet

placeras i Séderstaden utan titta pd méjligheten att placera det i ytterstaden,

3. Gora en ordentlig analys av hur méinga besékare de olika forvaltningarna

har samt inventera skiilen till varfor vissa forvaltningar maste ligga centralt.

4. Titta pi majligheterna att exempelvis anliigga eltt gemensamt

medborgarkontor fir den publika verksamheten, sd att $vrig verksamhet
istillet kan placeras i vara ytterfrorter,

5. Utreda mojligheten till att ldgga delar av den publika verksamheten i

anslutning till vira befintliga stadsdelskontor/niimnder,

6. Projektera for billiga hyresritter pd Klamparen 7 och 11 med hyrestak.
7. Léta ndgot av vira kommunala bostadsforetag forvalta bostiiderna.

8. Dirutéver anfra:

Viinsterpartiet vilkomnar ait den borgerliga majoriteten inser att staden sjily
ir en avgbrande motor i forortsutvecklingen och nu ansluter sig till det
forslag att flytta ut myndighetskontor som vi la fram i 10-punktsprogrammet
"Fororten ska leva — 10 punkter for Stockholms sméféretagare och
Jororiscentrum”(2010). Vi har ocksil i motionen *Levande forortscentrum”
argumenterat for nddviindigheten av en strategisk plan for att riidda
forortscentrumen och utveckla fororterna, dir ett viktigt forslag var att fytta
ut forvaltningar,

Forvaltningskontor i [Brorterna ger staden en synlighet och néirvaro som ér
mycket angelégen for de boende. Dessutom kar kundunderlaget for

niiringsidkarna och stadsdelarna blir mer levande med en mix av bostider,
arbetsplatser och service, Aven underlaget foir allménna kommunikationer
och tviirfdrbindelser frbiittras och infresset frdn andra aktérer att etablera
sig i frorterna gynnas. Bilden av fororterna som sovstiider utmanas vilket




gynnat hela staden.

Vi stéller oss fragan till varfér urvalsprocessen begréinsades till de omréden
som definieras som utvecklingsomriden i stadens dversiktsplan och inte
utredde méjligheten att placera Tekniska nimndhuset i yttre staden,
exempelvis i Tensta/Rinkeby, Vérberg, Farsta, Rigsved osv. Sdderstaden
kommer med all sannolikhet att generera en hel del arbetsplatser genom nya
fotbollsarenan och IKEA samt Matstaden,

Utflyttningen av forvaltningar méaste ga hand i hand med det Svriga arbetet
for att utveckla fsrorterna, Det behovs dérfor en genomtéinkt strategi dér
staden stidller utvecklingspengar till frfogande och att varje férortscentrum
tar fram en utvecklingsplan i bred lokal samverkan. Om vi ska kunna bygga
en ckologiskt hillbar storstad som méter klimathotet pd det smartaste sittet,
sd maste kulturinstitutioner, idrottsplatser och hallar, myndigheter, affirer
och andra typer av arbetsplatser f6rdelas jimnare och inte koncentreras fill
vissa delar av staden.

[ vissa fororter med stor omflyttning eller dér képkraften éir lag kan det biista
vara att staden figer frortseentrumen, Kommunala bolag med ligenheter i
stadsdelen kan #iga centrumet gemensamt alternativt att det stérsta
kommunala bolaget blir figare. Da far vi ett tydligt samband mellan behovet
av aft utveckla centrumet och att de boende tillforsiikras god service.
Bostadsomradet far ett tydligt merviirde,

Att Tekniska Niimndhusen nu flyttar frin Kungsholmen dr vilkommet,
Omrédet fidn Kungsholmen in mot centrum har sépass stor andel kontor att
folklivet avtar dramatiskt pa kvillstid. Att fastighetskontoret har som
ambition att bygga om Tekniska Nimndhusen till bostiider #ir vildigt
positivt.

Viinsterpartiet vill i férsta hand att kontoret ska utreda hur man kan bevara
det befintliga huset och géira bostiider av det. Fastighetskontoret tar inte i
beaktande den klimatskuld som ett nybygge etablerar. Det dr Snskviirt att
gbra det,

Det finns ett stort behov av billiga hyrestiitier och dérfdr vill vi att kontoret
ska utreda mdéjligheter fr detta och utreda hur bostiiderna pé bista sétt
forvaltas inom staden. Vi prévar dven giirna olika modeller for att né biista
miljshinseende, ett higt exploateringstal, ett stort antal ligenheter, samt
minskade kostnader.

Beslutsgéng

Ordfiiranden Joakim Larsson (M) stiiller frslagen mot varandra och finner att
niimnden beslutar enligt forslag fran Joakim Larsson m.fl. (M), Daniel Forslund (FP),
Katl Malmgqvist (C) och vice ordféranden Maria Ostberg Svanelind m fl. (S).

Reservation
Elin Olsson (MP) reserverar sig mot beslutet med héinvisning till sitt forslag.

Ann-Margarethe Livh m.fl. (V) reserverar sig mot beslutet med hiinvisning till sitt



Vid protokollet
Ellinor Fiebranz Andersson

Riitt utdraget intygar:




STOCKHOLM GLOBE ARENA FASTIGHETER AB

Nérvarande

Ordinarie ledaméter;

Suppleanter:

For Vision:

Anmiilda forhinder:

Ovriga nérvarande;

PROTOKOLL 2/2013 frén extra samman-
triide med styrelsen for Stockholm Globe

Arena (SGA) Fastigheter AB fredagen den
19 april 2013, Arenatorget 1, Johanneshov

Bengt Westerberg (FP), ordférande
Mehdi Oguzsoy (V), vice ordférande
Billy Osth (M)

Peter Jonsson (M)

Lena Dahlstrém (S)

Elisabeth Johnson (M)
Cornilla von Plomgren (M)
Ragnar Persson (FP)

Sven Hennig
Nima Djohari Taimouri ()

Livija Ginters (MP)

Mats Grénlund, VD, SGA Fastigheter AB
Susanne Tiderman, Ekonomi- och personalchef, SGA Fastigheter AB
Stefan Prucha, Utvecklingschef, SGA Fastigheter AB



§1

2(2)

Godkiinnande av dagordningen

Styrelsen godkiinde dagordningen.

§2

Val av justeringsmiin

Till justeringsméin valdes Bengt Westerberg och Mehdi Oguzsoy.,

§3

Ett

Utveckling av del av Arenan 9 (Soderstadion) fir lokalisering av Tekniska
niimndhuset Séderstaden samt bostiider. Inrikiningsbeslut. Utveckling av

Klamparen 7 och 11 (Tekniska néimndhuset Kungsholmen)

for bostadsiindam3l, Inriktningsbeslut.

forslag till inriktningsbeslut, gemensamt for SGA Fastigheter AB, Fastighetsndmnden och

Exploateringsnidmnden, hade skickats ut.

Styrelsen beslutade att (bilaga, Tjénsteutlatande #rende 3, distribuerades med kallelsen)

I,

Stockholm Globe Arena Fastigheter ABs (SGA Fastigheter AB) styrelse godkéinner fiir sin del
inriktningen att paborja utveckling och forsiljning av del av fastigheten Arenan 9 (Stderstadion),
for bostadsindamal, till en utredningsutgift om 10 mnkr, fiam till et genomférandebeslut, samt
foresla Stockholm Stadshus AB att foresld kommunfullméktige att godkinna inriktningen,

SGA Fastigheter ABs styrelse godkiinner for sin del inriktningen att SGA Fastigheter AB avyttrar
del av fastigheten Arenan 9 (Soderstadion), till fastighetsnémnden, for kontorsiindamdl, samt
foresld Stockholm Stadshus AB att foresld kommunfullmiktige att godkéinna inriktningen.

SGA Fastigheter ABs styrelse ger VD i uppdrag att ingd erforderliga samarbetsavtal med
fastighetsnéimnden och exploateringsndmnden,

Protokollet i detta drende férklarades omedelbart justerat.

§4

Ovriga friagor

VD informerade om utvecklingsprojektet avseende “Modernisering av Hovet & Ericsson Globe™.
Styrelsen noterade redogérelsen,

Vid protokollet:

Susanne Tiderman

Justeras:

Bengt Westerberg Mehdi Oguzsoy
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