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Markanvisning for bostader inom
Stadshagen 1:1 till Einar Mattsson Projekt

AB

Ny fotbollsplan inom Fredhall 1:1

Inriktningsbeslut

Anlaggande av en 11-manna och 7-manna
fotbollsplan pa Stadshagen IP och en 11-
manna fotbollsplan inom Fredhall 1:1

Inriktningsbeslut

Exploateringskontorets forslag till beslut
1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Stadshagen 1:1 till Einar Mattsson Projekt AB
och ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal

enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsnamnden godkanner for sin del projektet och
ger kontoret i uppdrag att fortsdtta med utredning av
forutsattningarna upp till 20 mnkr samt foreslar
kommunfullmaktige att godkanna inriktningen.

3. Exploateringsndmnden beslutar att del av Fredhall 1:1
anvands till idrott, en 11-manna fotbollsplan och begar att
stadsbyggnadsnamnden gor en planandring fran parkmark

till idrottsmark.
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4. Exploateringsndmnden begdr att stadsbyggnadsndmnden
upprattar detaljplan for bostdder inom Stadshagen 1:1
(langs Hornsbergs strand).

ldrottsférvaltningens forslag till beslut
1. Idrottsndmnden godkanner redovisat forslag for

anldggande av en 11-manna konstgrasfotbollsplan och en
7-manna konstgréasfotbollsplan med tillhorande ytor for
fotboll pa Stadshagens IP, och ger forvaltningen infor
kommande genomforandebeslut ratt att, av
fastighetskontoret, bestélla framtagning av erforderliga
handlingar.

2. Idrottsnd&mnden godkénner redovisat forslag for
anldggande av en 11-manna konstgrasfotbollsplan inom
Fredhall 1:1, och ger forvaltningen infér kommande
genomforandebeslut rétt att, att av fastighetskontoret,
bestalla framtagning av erforderliga handlingar.

3. Arendet 6verlamnas till kommunstyrelsens ekonomiutskott
for godkénnande av inriktningsforslaget med en bedémd
hyreshojning om cirka 10,3 mnkr /ar.

Fastighetskontorets forslag till beslut
1. Fastighetsndmnden godk&nner for sin del att planering
paborjas av ny idrottsplats inom Stadshagen 1:1 pa
Kungsholmen, till en planeringsutgift om 12 mnkr, fram
till ett genomforandebeslut, samt foreslar att
kommunfullmaktige godkénner inriktningen.

2. Fastighetsndmnden godkénner for sin del att planering
pabdrjas av ny fotbollsplan inom Fredhall 1:1 pa
Kungsholmen, till en utredningsutgift om 5 mnkr, fram till
ett genomforandebeslut, samt foreslar att
kommunfullméktige godkénner inriktningen.

Krister Schultz Olof Ohman Juan Copovi-Mena
Forvaltningschef Forvaltningschef ~ Forvaltningschef
Exploateringskontoret  Idrottsforvaltningen Fastighetskontoret
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Sammanfattning

For omradet Stadshagen mellan Mariedalsgatan/Mariebergsgatan
och Hornsbergs strand/S:t Goéransgatan planeras ett antal projekt
dar nagra ar markanvisade sedan tidigare.

Sedan tidigare finns markanvisningsavtal tecknade med AB
Stockholmshem, Svenska Hem i Bromma AB, AB Primula, AB
Boritt.

Ny markanvisning foreslas till Einar Mattsson Projekt AB for
byggande av hyresratter, ca 50 stycken. Marken avses upplatas
med tomtratt till bolaget.

For narvarande planeras for ca 800 lagenheter i Stadshagen, detta
forutsatter bl a att Stadshagens IP disponeras om till en 11-manna
och en 7-manna konstgrasfotbollsplan och att S:t Géransgatan
flyttas ndrmre S:t Gorans sjukhus.

Planbestéllning gors till stadsbyggnadskontoret for en ny 11-
mannaplan i 6stra delen av Fredhéllsparken med tillhérande
nddvandiga funktioner. Kontoret kommer tillsammans med
idrottsforvaltningen och fastighetskontoret fortsétta att studera
utformningen av fotbollsplanen i Fredhallsparken.
Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Inriktningsbeslut tas for gjorda och kommande markanvisningar i
Stadshagen.

Exploateringskontoret bedémer att exploateringen ger ett
dverskott till staden. Denna bedémning bygger bland annat pa
byggrétter for ca 800 bostader, vilka till ca 50 % upplates med
bostadsrétt.

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for projektet som
helhet redovisar positivt nettonuvarde om 485 mnkr. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till ca 382
mnkr och forsaljningsinkomsterna beraknas till ca 640 mnkr.
Reavinsten beraknas uppga till ca 848 mnkr. Projektets tack-
ningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 330 %.

Forsaljningsinkomster beraknas till ca 840 mnkr. For kommande
markanvisningar har prisnivan uppskattats och de kommer att tas
upp i expertradet i samband med att markanvisningarna gors.
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Exploateringsndmndens totala investeringsutgift bedoms till 201
mnkr.

Fastighetsndamnden totala investeringsutgift fér nya Stadshagens
IP bedoms till 105 mnkr och for ny fotbollsplan i Fredhallsparken
beddms den till 25 mnkr.

Idrottsnamnden far en preliminart bedomd hyresniva
(motsvarande kallhyra) for Stadshagens IP pa ca 7,9 mnkr fran ar
2020 och for fotbollsplan i Fredhéllsparken pa ca 2,4 mnkr fran
ar 2018.

Exploateringskontoret avser nu att lata hela omradet bli ett
projekt.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 300 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret 2013-11-14.

Kontoren &r positiva till foreslagen byggnation. Ekonomin
kommer att arbetas igenom och preciseras vid kommande
detaljplanearbete och genomférandebeslut. | dagslaget &r flera
faktorer for kommande inkomster och utgifter fortfarande osékra.

Bakgrund till utvecklingen av Stadshagen
Planeringen for och utbyggnaden av stadsutvecklingsomradet
Vastra Kungsholmen pagar i huvudsak enligt det program som
godkandes av stadsbyggnadsndmnden 2002. Programmet ger
mojlighet att under en 20-arsperiod bygga en ny stadsdel med ca
5 300 nya bostéder och ca 300 000 kvm kommersiella lokaler.
Mer &n halften av bostaderna ar fardigbyggda och inflyttade.

Enligt programmet for Nordvéstra Kungsholmen sa visades
mojliga exploateringar pa Stadshagens IP, langs S:t Géransgatan
och vid Igeldammsgatan/Fleminggatan, ca 600 lagenheter,

For omradet Stadshagen mellan Mariedalsgatan/Mariebergsgatan
och Hornsbergs strand/S:t GOransgatan planeras nu ett antal
projekt dar nagra ar markanvisade sedan tidigare.

For narvarande planeras ca 800 lagenheter inom omradet. Det
forutsatter bland annat att Stadshagens IP byggs om och far en
11-manna och en 7-manna konstgrasplan och att S:t Géransgatan
flyttas soderut narmre S:t Gorans sjukhus. Diskussion har pagatt
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med landstinget genom Locum en langre tid. Genom flytten av
gatan kan bade staden och landstinget skapa nya byggratter inom
kv Glaven. Exploateringskontoret kommer under varen 2014
aterkomma till namnden med ett intentionsavtal mellan staden
och landstinget avseende exploatering mm.

Utbildningsforvaltningen 6nskar en skola for ca 500 barn i
omradet. Majligt lage &r invid de nya fotbollsplanerna pa
Stadshagens IP. Skolan bor vara klar i samband med att de nya
bostaderna invid idrottsplatsen &r klar. Utbildningsférvaltningen
aterkommer under 2014 med inriktningsbeslut for en skola.
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Stadshagen — gjorda markanvisningar

Befintlig markanvandning

Omradet bestar av Stadshagens idrottsplats, med en 7-manna och
tva 11-manna fotbollsplaner, volleybollplan, I6parbana och en
langdhoppsbana samt tillhérande byggnader for omkladning,
forrad mm. Pa idrottsplatsen finns dven en gammal OS-paviljong
som planeras att flyttas fran omradet. Vid Mariedalsgatan finns
en tillfallig forskola. Inom omradet finns ett stort naturomrade
med en bergsbrant mot Igeldammsgatan/Hornsbergs strand samt
en park i korsningen Maridalsgatan/Hornsbergs strand.
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For omradet galler ett antal detaljplaner med anvandning
bostader, park och idrott. Landstingets fastigheter har
planbestimmelse ”Allmént &ndamal”

Pa Kungsholmen dominerar andelen sma lagenheter (1-3), de
utgor ca 87 % av bestandet. Betraffande agarfordelning &r

ca 70 % bostadsréattsforeningar, 3 % allménnytta och 27 % 0Ovriga
hyresratter.

Drygt 30 byggherrar har ansokt om och a-jourhallit sina
ansokningar om markanvisning inom Stadshagenomradet.

385 st lagenheter ar anvisade sedan tidigare och det aterstar ca
365 som kommer anvisas under 2014 och 2015.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutade 2008-02-14 att Stockholm
Tennis skulle flytta fran Kristinebergs strandpark till Stadshagens
idrottsplats. ldrottsndmnden beslutade i samma &rende 2008-03-
11. | detta arende foreslogs att tennishallen skulle placeras vid
idrottsplatsens nordvastra omrade och under den befintliga 7-
manna grusfotbollsplanen och volleybollplanen.

Exploateringsndmnden beslutade 2008-05-19 att ge AB Boratt en
markanvisning for bostader, ca 80 bostadsrétter, som ligger langs
S:t Goransgatan och delvis pa Stadshagens idrottsplats.

Exploateringsndmnden beslutade 2012-05 att ge AB Primula en
markanvisning for bostader, ca 40 hyresratter samt en forskola
om 4 avdelningar invid S:t Goransgatan/Mariedalsgatan.

Exploateringsnamnden beslutade 2012-12 att ge Svenska Hem i
Bromma AB markanvisning for bostader, ca 30 bostadsratter,
ovanpa T-banenedgangen vid S:t Goéransgatan/Mariedalsgatan.

Exploateringsnamnden beslutade 2012-08-23 att ge AB
Stockholmshem en markanvisning for bostéder, 175-225
hyresréatter, och en underjordisk tennishall pa Stadshagens
idrottsplats samt en forskola om 4 avdelningar.

Stadsbyggnadsnamnden har inte haft arendet for beslut avseende
planlaggning.
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Markanvisning
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Stadshagen- aktuell markanvisning

Exploateringskontoret féreslar en ny markanvisning soder om
Hornsbergs strand i branten nedanfér Stadshagens idrottsplats.
Omradet ar parkmark i detaljplan.

| omradet finns idag en infart till Fortums kylvattenlager och en
infart till SL:s arbetstunnel for tunnelbanan. Omradet ar en norr-
vand skogskladd brant. Hornsberg strand ar en smal gata med lag
standard.

| detta drende forslas en markanvisning till Einar Mattsson
Projekt AB med ca 50 lagenheter upplatna med hyresrétt.
Avsikten &r att 6verenskommelsen om exploatering senare
kommer skrivas mellan staden och bolagets heldgda dotterbolag
Fastighet AB Stadshagsvéagen, org.nr 556946-8647.

Kontoret aterkommer under varen 2014 med markanvisning till
fler byggherrar i omradet séder om Hornsbergs strand. Bygg-
herrarna ska ta fram ett gemensamt program éver méjlig
bebyggelse. Inom omradet ska en forskola med 4-6 avdelningar
inrymmas.
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Einar Mattsson har under de senaste tva aren fatt tva
markanvisningar om totalt 100 lagenheter (HR).

Bolaget har lange visat intresse for en markanvisning i
Stadshagen och har forutsattningar att utveckla bra
bostadsprojekt.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsnamnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen galler under tva ar fran
namndens beslut.

Marken kommer upplatas med tomtrétt till Einar Mattsson.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Markanvisningsavtalet innehaller féljande forutom sedvanliga
villkor:

- Forskola med 4-6 avdelningar

- Parkering ska ordnas i garage med ett p-tal pa 0,7.
- Fastigheten ska upplatas med tomtrétt.

Forutom markanvisningar intill Hornsbergs strand kommer det
bli aktuellt med ytterligare markanvisningar inom projektet. Dels
i anslutning till Stadshagens idrottsplats, 1angs Igeldammsgatan
och inom kv Glaven.

ldrott

Forandringen av Stadshagens IP beskrivs i drendet till
exploateringsndmnden 2012-08-23, d&r markanvisningen till
Stockholmshem innebér att idrottsplatsen ska minskas till en 7
och en 11-manna konstgrasplan med tillhérande funktioner.

Namnden beslutade enligt exploateringskontorets férslag och
ldmnade ett sarskilt uttalande:

”Att ett forsta steg mot en 18sning, for bade Kristinebergsparkens
fardigstallande och for tennissporten i Stockholm, nu antligen kan tas ar viktigt
och vélkommet. Genomforandetiden for Kristinebergsparken bérjar lida mot
sitt slut och maste inom kort hanteras.
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Exploateringskontoret har presenterat ett genomarbetat forslag utifran AB
Stockholmshems markanvisningsansékan och projektet kombinerar bostader
med tennishall i en kollektivtrafiknara miljo.

For att fotbollen pa Kungsholmen inte ska behdva fa en forsamring i sin
verksamhet dr det dock angelaget att den fotbollsplan som tas i ansprak pé
Stadshagens IP ersétts av en 11-mannaplan pa annan plats pa Kungsholmen.
Att det inte redan nu gér att meddela exakt placering har vi full forstaelse for ,
men det &r viktigt att den nya bollplanen &r klar att anvanda i god tid innan
planen pa Stadshagens IP forsvinner. Namnden vill att drendet foljs noga och
att eventuella justeringar tidigt redovisas.”

Kontoret har, med hjélp av konsult, utrett méjlig placering av en
11-manna konstgrasplan pa Kungsholmen och kommit fram till
att Fredhéallsparken sammantaget &r den plats som lampar sig
bast. Foreslaget lage framgar av karta nedan.

Foreslaget lage for ny 11-manna konstgrasfotbollsplan

Omradet ar idag planlagt som parkmark och planandring till
idrottsmark maste goras. Planbestallning gors till
stadsbyggnadskontoret for en ny 11-mannaplan i dstra delen av
Fredhéllsparken med tillhérande nédvandiga funktioner. Kontoret
kommer tillsammans med idrottsfoérvaltningen och
fastighetskontoret fortsatta att studera utformningen av
fotbollsplanen i Fredhéllsparken.

Den berdrda delen av Fredhéllsparken utgor del av ett ca 2,5 km
langt sammanhallet parkstrak, mellan Riddarfjarden och
Ulvsundasjon.
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Omradet som foreslas till fothollsplan utgérs av grasytor, en
tennisplan samt gangvagar. Pa platsen finns idag nagra storvuxna
adellovtrad, daribland flera stora ekar. Omradet utgor en del av
det ekologiska spridningssambandet mellan den norra och sddra
delen av Vastra Kungsholmens karnomrade for ek. Parken ar
svagt valvd och en fotbollsplan kommer innebéra att stddmurar
maste byggas.

Forandringen av parken ska studeras noga och om det krévs
kompensationsatgarder i parken kommer det att utredas.

Planbestallning
| samband med tidigare markanvisningar har planbestélining
gjorts till stadsbyggnadskontoret.

Exploateringen langs Hornsbergs strand till Fastighet AB
Stadshagsvagen (Einar Mattson) kréver ny detaljplan for
bostadsanvandning. Narmare innehall och utformning kommer
att prévas i planprocessen.

Foreslagen idrottsmark i Fredhéllsparken kraver ny detaljplan for
idrottsandamal. Exploateringens innehall och utformning
kommer att prévas i planprocessen.

Anlaggande av en 11-manna och 7-manna
konstgrasfotbollsplan pa Stadshagens IP och
en 11-manna konstgrasfotbollsplan inom
Fredhall 1:1

Idrottsférvaltningen

Nulage Stadshagens IP

Stadshagens idrottsplats anlades i borjan av 1930-talet och
innehaller for narvarande tva 11-manna konstgréasfotbollsplaner,
en 7 manna grusfotbollsplan, personal-, omkladnings-,
serverings-, och forradsbyggnader samt forradsgard. Darutover
finns skolidrottsytor for [6pning, 1angdhopp och volleyboll. En av
konstgrasfotbollsplanerna ar forsedd med planvarme och laktare.
Under vintertid spelas allsvenska traningsmatcher i fotboll pa den
uppvarmda konstgrésfotbollsplanen. Idrottsplatsen har en mycket
hdg nyttjandegrad och anvands av skolor under dagtid och
foreningslivet under kvallar och helger. Idrottsplatsen har ett stort
upptagningsomrade forutom Kungsholmsforeningar nyttjas
idrottsplatsen dven av foreningar pa Norrmalm.
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Tva av byggnaderna, serveringsbyggnaden och ett forrad, ar
enligt stadsmuseets kulturhistoriska klassificering
gronmarkerade. Forradet ar en av tva kvarvarande paviljonger
som anvandes under de olympiska spelen i Stockholm 1912.
Gronmarkeringen innebér att byggnaderna ar sarskilt vardefull
fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig och konstnarlig
synpunkt.

Nya Stadshagens IP

Den kvarvarande ytan av Stadshagens IP foreslas innehalla en
regelrétt 11-manna konstgrésfotbollsplan och en regelratt 7-
manna konstgrésfotbollsplan. 11-manna konstgrasfotbollsplanen
ska vara uppvarmd. | anslutning till fotbollsplanerna ska ett
garage inklusive verkstad och drift- och klubbforrad uppféras. |
ett undre plan under fotbollsplanerna iordningstélls utrymmen for
personal, omkladningsrum for aktiva och funktionarer och
Klubbrum.

| samband med projekteringen ska det undersokas om ytor for
skolidrott kan iordningstéllas.

Fredhallsparken

Exploateringskontoret har under vintern 2013 Iatit en
utomstaende konsult genomfara en lokaliseringsutredning om
placering av en regelrétt 11-manna konstgrésfotbollsplan i
Fredhallsparken.

Idrottsforvaltningen har inget att erinra mot foreslagen placering
av en 11-manna konstgrasfotbollsplan i Fredhéllsparken. En
transportvag for skotselfordon maste finnas fram till bollplanen.
En mindre byggnad innehallande toalett och driftférrad maste
uppforas i anslutning till bollplanen.

Idrottsforvaltningen forutsatter att den nya 11-manna
konstgrasfotbollsplanen i Fredhallsparken star fardig innan
exploateringen av Stadshagens IP paborjas.

Idrottsforvaltningen konstaterar att trots den planerade
utbyggnaden av bostader med cirka 5 300 stycken i nordvéstra
Kungsholmen tillkommer inte nagon ny bollplan pa
Kungsholmen. Den ¢kade bostadsbebyggelsen innebar att
befintliga bollplaner med erséttningsbollplanen i Fredhallsparken
inte racker for att klara framtida behov fran foreningar, skolor
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och allméanhet. Idrottsforvaltningen beddmer att ytterligare en ny
7-manna konstgrasfotbollsplan behovs i omradet.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar i detta tidiga skede ett positivt nettonuvarde om ca 485
mnkr motsvarande 614 000 kr/ekvivalent lagenhetl. Ekvivalent
lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
lagenhet motsvarar 100 kvm BTA). Se bilaga 1.

Marken kommer delvis att upplatas med tomtrétt och delvis att
saljas. DA detaljplaneprocessen annu inte ar paborjad finns i detta
skede ingen exakt omfattning av framtida yta for kvartersmark,
uppskattningsvis kommer emellertid exploateringsgraden att
uppga till 1,58 %.

De sammanlagda utgifterna i I16pande prisniva beréaknas till ca
382 mnkr, varav 1,7 mnkr &r utgifter fore ar 2013, dvs redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ny- och ombyggnad av
gator och park inkl ledningsflyttar samt anldggande av nya
Stadshagens idrottsplats och ny fotbollsplan i Fredhallsparken.
Kostnader for ny skola ingar €]

Inkomsterna berdknas till cirka 850 mnkr och utgors av
forsaljningsinkomster. Reavinsten beréknas uppga till ca 848
mnkr.

Byggherrarna star for plankostnader och évriga kostnader som
hor till byggnationen av husen, bortsett fran anslutning till vatten
och avlopp for de fastigheter vilka upplats med tomtréatt. For
dessa ansvarar Staden for anlaggningsavgiften.

Drift- och underhallskostnaderna kommer att 6ka pa grund av att
nya gator byggs i omradet.
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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 386 000 kr i fast prisniva. Jamforelse kan goéras med
Krillans krog, 350 000 kr, och Kristinebergshéjden, 745 000 kr.
Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan
nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter beraknas uppga till 330 %.

All ekonomisk risk avseende Byggherrarnas del av
projekteringen star de sjélva for. Staden har risk for
forgavesprojektering.

Utredningsbeslut

Exploateringskontoret har pa delegation tagit ett utredningsbeslut
for Stadshagen (enbart idrottsplatsen) om 8 mnkr. Projektet
kommer nu &ven omfatta markanvisningarna vid S:t
Goransgatan/Mariedalsgatan (tidigare projektet Stugan) och S:t
Goransgatan samt nya markanvisningar i omradet.

Kontoret beddmer att det behdvs ytterligare 12 mnkr fram till
dess att genomforandebeslut kan redovisas till exploaterings-
ndmnden.

Planeringsutgifter for fastighetsnamnden se nedan.

Ekonomi fastighetsnamnden

Noggrannheten i bedémda utgifter och intakter &r i detta tidiga
kalkylskede +/- 25% i enlighet med stadens kalkylnoggrannhet
for inriktningsbeslut. Det finns en stor osakerhet kring
grundlaggningskostnaderna da inga utredningar ar utférda infor
inriktningsbeslutet. Kalkylerna férutsatter normala
grundlaggningskostnader.

Fastighetsnamndens resultat blir opaverkat da investeringens
samtliga kostnader belastar Idrottsndmnden enligt stadens
investeringskalkyl for sjalvkostnad. Vilken ska tillampas i denna
investering.

Idrottsplatsen inom Stadshagen 1:1 pa Kungsholmen
Fastighetsndmndens totala investeringsutgift for ny idrottsplats
inom Stadshagen 1:1 pa Kungsholmen bedéms till 105 mnkr.
Infér utredningsbeslut beddms planeringsutgifterna omfatta
investeringsutgifter om ca 12 mnkr fram till genomférandebeslut
som planeras under 2017. Fordelning per ar se tabell under
avsnitt Budgetkonsekvenser.
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Fotbollsplanen inom Fredhall 1:1 p& Kungsholmen
Fastighetsndmndens totala investeringsutgift for ny fotbollsplan
inom Fredhall 1:1 pa Kungsholmen bedoéms till 25 mnkr. Infor

utredningsbeslut bedéms planeringsutgifterna omfatta

investeringsutgifter om 5 Mnkr fram till genomforandebeslut som
planeras under 2016. Fordelning per ar se tabell under avsnitt

Budgetkonsekvenser.
Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas som helhet till ca
382 mnkr och forséljningsinkomsterna till cirka 850 mnkr i

I6pande prisniva. Utfallet dver aren beréknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
2012 2013 | 2014 | 2015 | 2016 Senare Totalt
Uppraknat

Exploateringsndmnden -1,71 -11| -0,7| -6,2| -40,6 -201,3
Fastighetsndmnden -32| -32| -55 -118,2

Nettoutgift (-) /-inkomst 1,71 -1,1| -39 -94| -46,1 -319,5
Forséljningsinkomst ExpIN 0,0 0,0 0,0 0,0 0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens och fastighetsnamndens
investeringsbudget for ar 2014. Behov av medel for aren darefter
far beaktas i exploateringsnamndens, idrottsnamndens och

fastighetsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens, exploateringsnamndens,
idrottsnd&mndens och fastighetsndmndens resultat enligt foljande.

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom

trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomfdérandet uppga till ca 0,7 mnkr. Kapitalkostnaderna
for exploateringsnamnden beraknas uppga till cirka 13 mnkr det
forsta aret och minskar darefter nagot genom avskrivningar.
Intakterna for tomtrattsavgalder beraknas till cirka 8 mnkr per ar.
Reavinsten beraknas uppga till ca 848 mnkr.
Preliminart bedomd hyresniva (motsvarande kallhyra) for
Idrottsnamnden beddms till ca 7,9 mnkr fran ar 2020 for nya
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Stadshagens idrottsplats och till 2,4 mnkr fran ar 2018 for
fotbollsplan i Fredhéllsparken.

Idrottsforvaltningens egna driftkostnader beréknas dka framst
genom Gkade transporter till och fran den nya
konstgrésfotbollsplanen i Fredhallsparken med cirka 0,34 mnkr
per &r. Okade kostnader for skotsel och inre underhall som avilar
hyresgasten beraknas uppga till 0,3 mnkr per ar

Ekonomiska osédkerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osékerheter). Det ar mycket svart att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Detaljplaneprocessen kommer att tydliggora vilka utgifter och
inkomster omradet genererar.

Osakerhetsfaktorer for kalkylen &r bland annat tidsfaktorn samt
antalet bostader pa inkomstsidan. Pa utgiftssidan &r flytten av S:t
Goransgatan och forandring av tunnelbaneanldggningar en
osékerhetsfaktor.

Kalkylen utgar fran att antalet bostader ar ca 800.

Nya Stadshagens IP och bollplanen i Fredhallsparken &r &nnu inte
projekterade och kostnaderna bara uppskattade. Osakerhet finns
darfor om utgifternas storlek for en ny idrottsplats och en ny
bollplan.

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

Slutsats ekonomi

Ekonomin for projektet visar pa ett positivt nuvarde. Kalkylen ar
i detta skede mycket oséker i vissa delar da det i detaljplane-
arbetet maste utredas narmare vilka utgifter och inkomster som
uppstar. Risken for andringar i kalkylen &r relativt stor,
framforallt gallande vissa poster sa som antal bostader, byggande
av ny idrottsplats, ny konstgrasfotbollsplan i Fredhallsparken och
flytt av S:t Goransgatan.

Projektet ingar i stadsutvecklingsomradet Vastra Kungsholmen.
Stadens ambition ar att halla en balanserad ekonomi for
stadsutvecklingsomradet som helhet. Projektet innebér ett
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valkommet tillskott i stadsutvecklingsomradets budget och bidrar
ekonomiskt till Gvriga projekt i programomradet.

De totala utgifterna for exploateringsnamndens investeringar
inom Vastra Kungsholmen (exkl Marieberg) beraknas att uppga
till 3,0 mdkr. Utdver detta tillkommer medfinansiering av
trafikplats Kristineberg om ca 350 mnkr samt fastighetsnamndens
investering om ca 160 mnkr i en ny idrottshall pa
Kristinebergshojden. Totalt uppgar de totala utgifterna darmed
till 3,6 mdkr. Inkomsterna, framst genererade av
fastighetsforsaljningar, beraknas att uppga till 3,4 mdkr. Utover
detta tillkommer ca 1 mdkr i 6kat markvérde for den mark som
upplats med tomtrétt, vilket innebar 6kade arliga tomtrattsintakter
for staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030,
oversiktsplanen och mal i stadens budget.

. Stadshagen bidrar till malet om 140.000
fardigstallda bostader till 2030.

. Bostadsratter och hyresratter blandas inom omradet.
. Sékrare gang och cykelpassager utformas langs med
S:t Géransgatan och Hornsbergs strand.

. Stadens delar kopplas samman genom ny

bebyggelse mellan Kungsholms strand och
Mariedalsgatan, i enlighet med Oversiktsplanen.

. Ny exploatering i omradet framjar en levande
stadsmiljo i hela staden
. Bostader vid Stadshagens tunnelbanestation innebéar

att Staden bygger i goda kollektivtrafiklagen.

Miljo
Vid genomférandebeslut beskrivs resultatet av de utredningar och
konsekvensanalyser som gjorts under planprocessen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgarder for att kompensera ianspraktagen grényta kommer att
utredas under planprocessen. Stadshagsklippan kommer
upprustas som gangstrak. Forandringen i Fredhallsparken ska
studeras noga i samband med planprocessen.

Tidig miljobedémning har gjorts.
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Energihushallning

Bolagen har férbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla Stadens energikrav, enligt Stadens
Markanvisningspolicy.

Tillganglighet
Stadshagsomradet &r kuperat och tillganglighetsfragorna behover
studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Vastra Kungsholmen planeras att bli en stadsdel med t&t
innerstadsstruktur. Som kompensation for den téta strukturen
med de relativt sma bostadsgardarna som byggt, kommer parker
att anlaggas och upprustas. Néarheten till Stadshagsklippans
naturomrade och nérliggande park ger goda mojligheter for barns
utevistelse.

Nérheten till idrott fér barn och ungdomar i innerstaden 6kar i o
m att fotbollsplanen i Fredhéllsparken ligger nara bade
Thorlidsplans och Kristinebergs tunnelbanestationer.

Konstnarlig utsmyckning
| detta drende redovisas medel och konstnarlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Projektet foljer projektstyrningsmetoden, SSIP, och en
kommunikationsplan for arendet kommer upprattas. En
planeringsorganisation finns dar exploaterings- och
fastighetskontoret, idrotts- och uthildningsforvaltningen ingar.

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan.
Stadsbyggnadskontoret bedomer att arbetet med detaljplanerna
kommer paga i ca 24 manader. Mot bakgrund av detta planeras
byggstart till ar 2017 for idrott (Fredhéallsparken). For bostader
planeras byggstart 2016 och forsta inflyttning bedéms till 2018.
Nya Stadshagens IP planeras vara klar 2020. Hela projektet ar
tankt att vara slutfort till 2022.

For exploateringsndmnden planeras under 2014 nya
beslutstillfallen for ytterligare markanvisningar och redovisning
av intentionsavtal med landstinget genom Locum.
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Genomforandebeslut i exploateringsnamnden planeras,
preliminart kvartal 4 2014.

Fastighetskontoret planerar att aterkomma med forslag till ett
gemensamt genomfdrandebeslut till fastighetsndmnden och
idrottsnamnden innehallandes bland annat fardiga forslag till
idrotts- och fotbolls anldggningar, utgifts- och
intaktsbeddmningar till en noggrannhet om +/-10%, definitiv
hyreskostnad till Idrottsndmnden samt forslag till genomforande.
Forslag till genomférandebeslut for idrottsplatsen inom
Stadshagen 1:1 planeras till 2017 och for fotbollsplanen inom
Fredhall 1:1 planeras till 2016.

Risker och osakerheter
Precis som for ekonomin finns osakerheter och risker nar det
géller genomférandet.

- En utdragen planprocess och ev éverklagande av
detaljplanen paverkar tidplanen for genomforandet.

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

- Flytten av S:t Goransgatan ar tekniskt komplicerat.

- Manga entreprenader kommer paga samtidigt.

- Flera osékerhetsfaktorer finns i projektet for
Stadshagens IP och Fredhallsparken. Osékra mark-
och grundférhallanden. Tekniska losningar pa
Stadshagens IP i samband med genomférandet av
den underjordiska tennishallen som kommer att
grénsa till tunnelbanan.

- Idrottsforvaltningen beddmer att nér exploateringen
av Stadshagens IP genomfors maste hela
idrottsplatsen stdngas under hela byggtiden. Detta
kommer att innebdra stora problem for de
foreningar som idag nyttjar Stadshagens IP att
kunna bedriva sin verksamhet och da speciellt
yngre barn som inte har nagon bollplan inom sitt
naromrade. En risk kan uppsta att
idrottsforvaltningen inte kan erbjuda den traningstid
pa andra bollplaner som foreningarna har rétt till.

Information till andra forvaltningar
Kontoren har diskuterat utbyggnadsférslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.
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Stadsdelsforvaltningen énskar ytterligare en forskola med 6
avdelningar inom Stadshagen samt en gruppbostad innehallande
6 Igh samt tva enheter for speciallagenheter med 9 lagenheter i
vardera.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Kungsholmens stadsdelsnamnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 300 mnkr har
avstamning och samrad skett med stadsledningskontoret 2013-
11-12.

Exploateringskontorets , idrottsforvaltningens
och fastighetskontorets forslag
Exploateringskontoret anser att projektet har goda forutsattningar
att ge ett valbehovligt tillskott av bostader i bra kommunikations-
lage.

Ny idrottsplats inom Stadshagen 1:1 samt Fredhall 1:1 medfor
forutsattningar for nya bostader samt nya anlaggningar for idrott
pa Kungsholmen. Efter bestallning fran idrottsférvaltningen
ansvarar fastighetskontoret for projektering och anlaggande av
idrottsplatsen och fotbollsplanen.

Kalkylen ger ett positivt nuvarde. Flera osakerhetsfaktorer finns.

Dessa kommer att redas ut efter hand i samband med
detaljplaneprocesserna.

Slut

Bilagor
1. Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



