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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Gladan 3 mm i Stadshagen till
Balder Sankt Goran AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Gladan 3 mm till Balder Sankt Géran AB och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlitandet.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Niklas Karlsson
Enhetschef
Sammanfattning

Balder Sankt Géran AB , som &r dgare till tomtréitten Gladan 3 1
Stadshagen, har begirt plandndring for att mojliggdra nybyggnad
av bostdder om ca 70 bostadsritter. Plandndringen kommer att
inga 1 detaljplanen for Stadshagen, Dnr 2013-08100.

For nérvarande planeras for ca 800 ldgenheter 1 Stadshagen, detta
forutsétter 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 samt anldggande av en 11-
manna fotbollsplan 1 Fredhéllsparken.
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Bolaget ska frikopa tomtrétten. Forsdljningsinkomster berdknas
till ca 63 mnkr. Expertraddet har godként drendet 2015-09-16.

Ekonomin for projektet Stadshagen behandlades i sin helhet av
ndmnden 1 ett inriktningsbeslut 2013-12-12 och godkéndes av
kommunfullméktige 2014-12-15.

Kontoret ér positivt till foreslagen byggnation.

Bakgrund till markanvisningen

Balder Sankt Géran AB , som éar dgare till tomtritten Gladan 3 1
Stadshagen, har begért plandndring for att mojliggéra nybyggnad
av bostdder om ca 70 bostadsrétter.

Fastigheten dr idag bebyggd med ett kontorshus, vilket avses
rivas.

For omréddet giller en detaljplan fran 1939 enligt vilken
fastigheten &r avsedd for industriindamal.

Planindring for Gladan 3 kommer att ingé i1 detaljplanen for
Stadshagen, Dnr 2013-08100.

Planeringen for och utbyggnaden av stadsutvecklingsomridet
Vistra Kungsholmen pagar i huvudsak enligt det program som
godkéndes av stadsbyggnadsndmnden 2002. Programmet ger
mojlighet att under en 20-arsperiod bygga en ny stadsdel med ca
5 300 nya bostidder och ca 300 000 kvim kommersiella lokaler.
Mer dn hilften av bostdderna ar fardigbyggda och inflyttade.

For nirvarande planeras drygt 800 ldgenheter inom omrédet. Det
forutsétter bland annat att Stadshagens IP byggs om och far en
11-manna och en 7-manna konstgrédsplan och att S:t Goransgatan
flyttas soderut narmre S:t Gorans sjukhus samt anldggande av en
11-manna fotbollsplan 1 Fredhillsparken.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden har vid fem tillféllen under aren 2008-
2013 gjort markanvisningar som berdr detaljplanen for
Stadshagen.

Exploateringsnimnden tog 2013-12-12 inriktningsbeslut om
utvecklingen av Stadshagens idrottsplats mm och beslutade
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samtidigt att ge Einar Mattsson Projekt AB en markanvisning for
bostider, ca 50 hyresritter, samt bestilla dndrad detaljplan for
Fredhéllsparken. Idrottsndmnden och fastighetsndmnden
beslutade i samma drende 2013-12-17 respektive 2013-12-10 om
anldggande av en 11-manna och 7-manna fotbollsplan pé
Stadshagen IP och en 11-manna fotbollsplan inom Fredhall 1:1.

Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for
detaljplaneldggning av Stadshagen 2014-02-06.

Exploateringsndmnden har 2014-06-10 och 2015-06-11 gjort fyra
markanvisningar som beror detaljplanen for Stadshagen.

Markanvisning

J' Y
R _
Aktuell fastighet Gladan 3

Exploateringskontoret foreslér en markanvisning for
Gladan 3 mm till Balder Sankt Géran AB med ca 70 Igh,
upplatna med bostadsritt. Bolaget dr tomtréttsinnehavare till
Gladan 3.
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Kontoret har uppréttat markanvisningsavtal med Balder Sankt
Goran AB enligt detta utlatande, vilket bl a innebér foljande:

- Moderbolaget Fastighets AB Balder kommer vara
solidariskt ansvarig for projektet.

- Bolaget ska frikopa tomtritten. Bolaget ska efter
fastighetsbildning forviarva marken f6r 26300 kr per kv
ljus BTA avseende bostidder och 8750 kr per kvm ljus
BTA avseende lokaler i prisnivd 2015-06-01. Reduktion
kommer sedan att ske for inlésen av tomtratten (132
mnkr) och for rivningskostnader (17,2 mnkr).
Forsdljningsinkomsten berédknas till ca 63 mnkr.

- Overenskommelse om fastighetsreglering avseende
gatumark som kommer att dverforas till fastigheten
Gladan 3.

- Bottenvaningen ska innehalla publika lokaler.

- Parkeringsbehovet ska 16sas under mark inom den egna
fastigheten.

Expertradet har godként drendet 2015-09-16 (dnr E2014-01386).

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas 1
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit 1 sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran
ndmndens beslut.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Inriktningsbeslut for hela projektet beslutades om 1 december
2013. I det drendet redovisades de ekonomiska forutsittningarna
for projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka
budgetkonsekvenser projektet medfor.

Fastigheten Gladan 3 har tillkommit efter inriktningsbeslutet,
vilket innebdr att intdkterna kommer att 6ka. Men staden far inga
nya kostnader.

Utforlig ekonomisk redovisning kommer att ske i samband med
kommande drende om genomforandebeslut.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn Vision 2030,
oversiktsplanen och mal 1 stadens budget.

o fortsitta att stirka centrala Stockholm (6p)

e Dbostadsritter och hyresritter blandas inom omrédet.

e koppla samman stadens delar (6p)

e frimja en levande stadsmiljo i1 hela staden (6p)

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ar inte aktuellt eftersom det ir en bebyggd fastighet som rivs.

For varje ny bostad kommer ett nytt trdd att planteras.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och éar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo.

Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har sma terrangskillnader.

Paverkan pa barn

Vistra Kungsholmen planeras att bli en stadsdel med tét
innerstadsstruktur. Som kompensation for den tita strukturen
med de relativt sma bostadsgirdarna som byggs och byggts,
kommer parker att anldggas och upprustas. Nérheten till
Stadshagsklippans naturomrade och narliggande park ger goda
mdjligheter for barns utevistelse.
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Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Projektet foljer projektstyrningsmetoden, SSIP, och en
kommunikationsplan for drendet kommer upprittas. En
planeringsorganisation finns dir exploaterings- och
fastighetskontoret, idrotts- och utbildningsforvaltningen ingar.

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga till borjan
av 2017. For delar av detaljplanen planeras bostdder kunna
byggstartas 2017 och forsta inflyttning under 2019.

For exploateringsndmnden planeras under 2015 nya
beslutstillfdllen for redovisning av intentionsavtal med
landstinget samt ytterligare markanvisningar 2015/16.

Risker och osakerheter

Osikerheter och risker nér det géller genomforandet.

- Flytten av S:t Goransgatan dr en forutséttning for
stora delar av projektet Stadshagen. I avvaktan pa
att intentionsavtal skrivs med landstinget om flytt
av gatan finns det en teknisk och ekonomisk risk for
projektet Stadshagen.

- En utdragen planprocess och ev dverklagande av
detaljplanen for Stadshagen och detaljplanen for ny
fotbollsplan 1 Fredhillsparken paverkar tidplanen
for genomforandet.

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

- Manga entreprenader kommer paga samtidigt.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret samt informerat stadsdelsforvaltningen
och trafikkontoret.

Stadsbyggnadskontoret dr postivt till att riva kontorshuset och
bygga bostdder pa platsen.
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Nar detta drende skickas till exploateringsndamnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Kungsholmens stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret 2013-11-12 infor
inriktningsbeslut for Stadshagen, beslut i exploateringsndmnden
2013-12-12, och beslut i kommunfullméktige 2014-12-15.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att nybyggnad av bostdder inom Gladan 3 &r bra
och positivt for omradet. Fastigheten ligger nédra
tunnelbanestationen Stadshagen och publika lokaler kommer att
placeras i bottenvéaningen.

Slutligt stillningstagande till projektets omfattning och dess
utformning kommer att ske under planprocessen.

Slut
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