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Markanvisning for parkeringsgarage inom
fastigheten Stadshagen 1:5 i Stadshagen
till Stockholm Parkering AB

Stadshagen. Reviderat inriktningsbeslut

Anlaggande av en 11-spels och en 7-
spelsplan pa Stadshagens IP och en 11-
spelsplan inom Fredhall 1:4. Reviderat

inriktningsbeslut

Exploateringskontorets forslag till beslut
1. Exploateringsnimnden anvisar mark for parkeringsgarage
inom fastigheten Stadshagen 1:5 till Stockholm Parkering
AB och ger kontoret i uppdrag att triaffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatt
utredning av forutsittningarna for exploatering inom
Stadshagen 1:1 med flera samt foreslér att
kommunfullméktige godkénner projektet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, 1
uppdrag att fortsatta utredningarna upp till 25 mnkr
(reviderat inriktningsbeslut).
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Idrottsforvaltningens forslag till beslut
1. Idrottsndmnden faststéiller &ndringar gentemot tidigare
fattat inriktningsbeslut i enlighet med detta
tjdnsteutlatande.

2. Idrottsndmnden godkénner redovisat forslag for planering
av ny idrottsplats inom Stadshagen 1:5 pa Kungsholmen,
med en berdknad investeringsutgift om cirka 203 mnkr
samt en tillkommande hyreskostnad om cirka 8,8 mnkr ar
1. Infér kommande genomforandebeslut far forvaltningen
rdtt att av fastighetskontoret bestélla de handlingar som
behovs for att genomfora projektet.

3. Idrottsndmnden godkénner redovisat forslag for planering
av ny fotbollsplan inom Fredhéll 1:4 pa Kungsholmen,
med en berdknad sammanlagd investeringsutgift om cirka
44 mnkr samt en tillkommande hyreskostnad om cirka 2,9
mnkr &r 1. Infér kommande genomforandebeslut far
forvaltningen ritt att av fastighetskontoret bestilla de
handlingar som behdvs for att genomfora projektet.

Fastighetskontorets forslag till beslut
1. Fastighetsndmnden godkénner for sin del fortsatt planering
av ny idrottsplats inom Stadshagen 1:5 p4 Kungsholmen,
till en berdknad investeringsutgift om 203 mnkr.

2. Fastighetsndmnden beslutar att ge fastighetskontoret i
uppdrag att ta fram underlag fram till genomforandebeslut
till en utgift om 12 mnkr.

3. Fastighetsndmnden godkénner for sin del fortsatt planering
av ny fotbollsplan inom Fredhill 1:4 pa Kungsholmen, till
en berdknad investeringsutgift om 44 mnkr.

4. Fastighetsnimnden beslutar att ge fastighetskontoret i
uppdrag att ta fram underlag fram till genomforandebeslut
till en utgift om 8 mnkr.

Markanvisning for parkeringsgarage 2 . . o .
inom fastigheten Stadshagen 1:5 i Hakan Falk Marina Hogland Asa Ottenius
Stadshagen till Stockholm Parkering AB Forvaltningschef Forvaltningschef Forvaltningschef

Stadshagen. Reviderat inriktningsbeslut . . . .
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Sammanfattning

Projektet Stadshagen omfattar omradet mellan Mariedalsvégen/-
Mariebergsgatan och Hornsbergs strand/S:t Géransgatan. For
nédrvarande planeras drygt 1 900 ldgenheter, vilket motsvarar

1 600 ekvivalenta lagenheter, inom omradet. Det forutsétter bland
annat att Stadshagens IP byggs om och att S:t Goransgatan flyttas
s0derut ndrmre S:t Gorans sjukhus samt att en ny 11-spelsplan
anldggs 1 Fredhillsparken. Flertalet ligenheter dr markanvisade.

Ny markanvisning foreslas till Stockholm Parkering AB for
byggande av ett parkeringsgarage med 250-300 platser under
Stadshagens idrottsplats. Marken avses uppldtas med tomtrétt.

Stadshagens IP foreslas fa en regelritt 11-spels konstgris-
fotbollsplan och en regelritt 7-spels konstgrasfotbollsplan.
Idrottsplatsen har idag tva 11-spels och en 7-spels fotbollsplan.
Den 11-spelsplan som utgar pa Stadshagen IP foreslas ersittas av
en ny 11-spelsplan i Fredhillsparken.

Samtliga kostnader for en ny idrottsplats pa Stadshagens IP
inklusive ny ldktare, omklddningsrum med mera liksom
anldggande av en ny konstgriasfotbollsplan 1 Fredhéllsparken, nya
driftutrymmen under idrottshallarna pa Kristinebergshdjden och
flytt av idrottsfunktioner till Kristinebergs IP ar ersittnings-
investeringar och kan inte inrymmas i ordinarie investerings-
budget for idrottsforvaltningen och fastighetskontoret.

Tidigare inriktningsbeslut 1 kommunfullméktige 2014-12-15,
visar att projektet ger ett positivt resultat. Sedan detta beslut har
de ekonomiska forutséttningarna fordandrats vésentligt, varfor ett
reviderat inriktningsbeslut tas upp.

De fordndrade forutsittningarna beror framforallt pa hogre
kostnader for utredningar, projektering och byggande av
allménplatsmark, marksanering, ledningsarbeten och erséttning
for markatkomst. I omradet planeras nu for en stationdr sopsug
vilket staden initialt far ta kostnader for, men som sedan betalas
av byggherrarna.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet for
exploateringsndamnden och fastighetsndamnden redovisar

positivt nettonuvarde om cirka 1 071 mnkr inklusive
fastighetskontoret. De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva
berédknas till cirka 1 118 mnkr och inkomsterna beréknas till cirka
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2 132 mnkr. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 209 %.

Forséljningsinkomster berdknas till 2 056 mnkr. Expertradet har
godként aktuell markanvisning, drendet dnr E2016-03117 (2016-
10-03).

Da projektet bedoms medfora en utgift ver 300 mnkr har
avstimning skett med stadsledningskontoret 2016-11-09
respektive 2016-11-14.

Ekonomin kommer att arbetas igenom och preciseras vid
kommande detaljplanearbete och genomforandebeslut. I
dagslédget ér flera faktorer for kommande inkomster och utgifter
fortfarande osékra.

Stadsbyggnadskontoret har under hdsten 2016 beslutat att
detaljplanen delas i tva delar, en véstlig del med grins vid
Stadshagens idrottsvdg och en Ostlig del med kv Glaven och 6stra
delen av S:t Goransgatan. Genomforandebeslut tas for respektive
del.

Bakgrund till utvecklingen av Stadshagen
Planeringen for och utbyggnaden av stadsutvecklingsomradet
Vistra Kungsholmen pdgar 1 huvudsak enligt det program som
godkéndes av stadsbyggnadsndmnden 2002. Programmet ger
mojlighet att under en 20-4rsperiod bygga en ny stadsdel med
cirka 5 300 nya bostidder och cirka 300 000 kvm kommersiella
lokaler. Mer &n hélften av bostdderna ar fardigbyggda och
inflyttade.

Projektet Stadshagen omfattar omrddet mellan Mariedalsvagen/-
Mariebergsgatan och Hornsbergs strand/S:t Goransgatan. For
ndrvarande planeras drygt 1 900 ldgenheter inom omradet, vilket
motsvarar cirka 1 600 ekvivalenta ldgenheter. Det forutsatter
bland annat att Stadshagens IP byggs om och att S:t Goransgatan
flyttas soderut narmre S:t Gorans sjukhus.

Stadshagens IP foreslds fa en regelritt 11-spels konstgrés-
fotbollsplan och en regelritt 7-spels konstgrasfotbollsplan.
Idrottsplatsen har idag tva 11-spels och en 7-spels fotbollsplan.
Den 11-spelsplan som utgar pa Stadshagen IP foreslés ersittas av
en ny 11-spelsplan i Fredhéllsparken.
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Detaljplanen for Stadshagen har varit pa samrad vintern 2016.
Samradsforslaget innehaller betydligt fler lagenheter d4n vad som
ingick i inriktningsbeslutet och Start-PM. Nu planeras for 1 600
ekvivalenta lagenheter jamfort med 800 tidigare, vilket bland
annat beror pd att fler fastighetsdgare dr med i planarbetet och
volymerna i de olika markanvisningarna har okat. Till exempel ar
nu Stockholmshem med och vill bygga 200 studentldgenheter
inom sin egen fastighet.

Inom planforslaget ryms dven en ny grundskola som byggs av
SISAB. Den planeras for cirka 650 elever fran forskoleklass-
arskurs 6. Skolan ligger intill den nya Stadshagens IP och
skolgérden kommer nyttja 7-spelsplanen som skolgard under
skoltid. Skolan fyller behovet for kommande bebyggelse inom
Vistra Kungsholmen.

Stockholms ldns landsting valde, efter att planarbetet startats, att
delta i planarbetet med fastigheten Gdngaren 12, S:t Gorans
sjukhus. Samradsforslaget innehaller darfor en kraftig utbyggnad
av sjukhuset. Under varen 2016 har ddremot landstinget valt att
plocka bort sjukhusfastigheten frén planarbetet.

Stadsbyggnadskontoret har under hosten 2016 beslutat att
detaljplanen delas i tvé delar, en vistlig del med gréins vid
Stadshagens idrottsvdg och en 0stlig del med kvarteret Glaven
och Ostra delen av S:t Goransgatan. Delningen beror pé att
forhandlingar pagar med landstinget om ldget pa S:t Goransgatan
forbi infarten till akuten pd S:t Gorans sjukhus. Exploaterings-
kontoret bedomer att forhandlingarna kommer att ta sa pass ling
tid att det skulle fordrdja planarbetet i den véstliga delen.

Planprocesserna for de bdda detaljplanerna kommer 16pa
parallellt. Men detaljplanen for kv Glaven med mera kommer
tidigast antas 2019.
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Stadshagen — samradsforslaget, sjukhusfastigheten 6verkryssad och bla linje

visar ungefarlig delning av detaljplanen.

Sedan tidigare finns markanvisningsavtal tecknade med AB
Stockholmshem, Svenska Hem i Bromma AB, AB Primula, AB
Boritt, Einar Mattsson Projekt AB, Folkhem, Byggnadsaktie-
bolaget Wallin, Besqab Projektutveckling AB, JM AB och
Jarntorget. Markanvisningsavtal finns ocksa med SISAB {or
byggande av en grundskola.

Cirka 960 ekvivalenta ldgenheter dr anvisade sedan tidigare och
det aterstar cirka 170 som kommer anvisas senare. Inom
planomradet ingér cirka 470 ldgenheter pa privat mark, varav 70
lagenheter ligger inom kvarteret Glaven pd mark som dgs av
landstinget.
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Stadshagen — gjorda markanvisningar.

[y

Befintlig markanvandning

Omradet bestar av Stadshagens idrottsplats, som beskrivs under
rubriken ”Atgérder idrottsanliggningar”. Vid Mariedalsvigen
finns en tillféllig forskola. Inom omradet finns ett stort
naturomrade med en bergsbrant mot Igeldammsgatan/Hornsbergs
strand samt en park i korsningen Mariedalsvigen/Hornsbergs
strand. Inom planomridet ingar dven tre bebyggda fastigheter,
bland annat Electrolux huvudkontor, Gangaren 13.

Tidigare beslut

2008-02-14  EN Flytt av Stockholm Tennis AB
2008-03-11 IDN till Stadshagen

2008-05-19  EN Markanvisning till AB Borétt
2012-03-12  KF Reviderat genomférandebeslut

Nordenflychtsvéigen och Elers-
vagen, med redovisning av total-
ekonomi for Viastra Kungsholmen

2012-06-14  EN Markanvisning till AB Primula

2012-08-23  EN Markanvisning till AB
Stockholmshem

2013-03-14  EN Markanvisning till Svenska Hem i

Bromma AB
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2013-12-12 EN, FN, Markanvisning till Einar Mattsson
IDN Projektutveckling AB 1
Stadshagen och anldggande av
Stadshagens IP och 11-spelsplan i
Fredhall. Inriktningsbeslut

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

2014-03-13  EN Markanvisning till Byggnads-
bolaget Wallin AB och Folkhem
Projekt AB

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

2014-12-03  KS ekonomi- Idrottens hyra

utskott

2015-08-20  UtbN Ny skola i Stadshagen,
inriktningsbeslut

2014-12-15  KF Inriktningsbeslut

2015-05-19  FN, IDN Inriktningsbeslut for idrottshallar
vid Kristinebergshdjden

2015-06-11 EN Markanvisning till Jirntorget

2015-09-29  EN Markanvisning inom Gladan 3 till
Balder Sankt Géran AB

2015-12-10 EN Markanvisning inom Gliddjen 9
till Akademikerférbundet SSR

2016-06-16  SBN Samridsredogorelse detaljplan
Stadshagen

2016-06-16  SBN Start-PM for detaljplan for 11-
spelsplan i Fredhall

Markanvisning

Kontoret foreslér att Stockholm Parkering far markanvisning for
byggande av ett parkeringsgarage under 11-spelsplanen pa den
planerade nya Stadshagens idrottsplats. Bolaget avser att uppfora
ett garage med 250-300 stycken parkeringsplatser. En forutsitt-
ning for parkeringsgaraget ér att parkeringskop gors av bygg-
herrar inom Stadshagendetaljplanen. For detta ska bolaget traffa
separata avtal med berdrda byggherrar. Garaget kommer upplatas
med tomtritt, och avgéldsnivéan for parkeringsplatser ér 1 250

Markanvisning for parkeringsgarage kr/p]ats och ar.
inom fastigheten Stadshagen 1:5i

Stadshagen till Stockholm Parkering AB

Stadshagen. Reviderat inriktningsbeslut
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Stadshagen - aktuell markanvisning.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tvd ar frdn ndmndens beslut. Marken kommer
upplatas med tomtrétt till Stockholm Parkering AB.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Expertradet har godként drendet 2016-10-03 (dnr E2016-03117).

Idrott

Beslut om markanvisningen till Stockholmshem togs av
exploateringsndmnden 2012-08-23 och innebér att bolaget ska
bygga cirka 175-225 lagenheter och inrymma en tennishall under
7-spelsplanen pa den ombyggda idrottsplatsen. Fordndringen av
Stadshagens IP beskrivs i samma drende, och innebér att idrotts-
platsen ska minskas till en 7- och en 11-spels konstgrasplan med
tillhorande funktioner. Idrottsplatsen har idag tva 11-spels
konstgrasplaner och en 7-spels grusfotbollsplan.

Néamnden beslutade enligt exploateringskontorets forslag och
lamnade ett sérskilt uttalande:
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”Att ett forsta steg mot en 16sning, for bade Kristinebergsparkens
fardigstallande och for tennissporten i Stockholm, nu éntligen kan tas &r viktigt
och vilkommet. Genomfoérandetiden for Kristinebergsparken borjar lida mot
sitt slut och maste inom kort hanteras.

Exploateringskontoret har presenterat ett genomarbetat forslag utifrin AB
Stockholmshems markanvisningsansdkan och projektet kombinerar bostider

med tennishall i en kollektivtrafiknira miljo.

For att fotbollen pa Kungsholmen inte ska behova fa en forsdmring i sin
verksamhet dr det dock angelédget att den fotbollsplan som tas i ansprak pa
Stadshagens IP ersitts av en 11-mannaplan pa annan plats pa Kungsholmen.
Att det inte redan nu gér att meddela exakt placering har vi full forstéelse for ,
men det &r viktigt att den nya bollplanen &r klar att anvénda i god tid innan
planen péa Stadshagens IP forsvinner. Namnden vill att drendet f6ljs noga och

att eventuella justeringar tidigt redovisas.”

Exploateringskontoret har, med hjilp av konsult, utrett mdjlig
placering av en 11-spels konstgrasplan pa Kungsholmen och
kommit fram till att Fredhidllsparken sammantaget 4r den plats
som ladmpar sig bast.

Planbestdllning for &ndring av detaljplan i Fredhéll fran park till
idrottsanvindning gjordes i samband med inriktningsbeslutet for
Stadshagen 2013-12-12 1 ExpIN och KF 2014-12-15.
Stadsbyggnadsndmnden har 2016-06-12 godkint en
startpromemoria for detaljplanen 1 Fredhill.

Den berorda delen av Fredhéllsparken utgor del av ett cirka 2,5
km langt sammanhallet parkstrak, mellan Riddarfjérden och
Ulvsundasjon.

Omrédet som foreslas till fotbollsplan utgérs av grasytor, en
tennisplan samt gdngvégar. Pa platsen finns idag ndgra storvuxna
adellovtrad, daribland flera stora ekar. Omradet utgor en del av
det ekologiska spridningssambandet mellan den norra och sddra
delen av Vistra Kungsholmens kidrnomréade for ek. Parken ér
svagt vilvd och en fotbollsplan kommer innebéra att stodmurar
maste byggas.

Forandringen av parken ska studeras noga och i planprocessen
kommer det utredas vilka kompensationséatgirder som kravs i
parken.
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Exploateringskontoret kommer delta i detaljplanearbetet
tillsammans med fastighetskontoret och idrottsforvaltningen.
Efter samrad med stadsledningskontoret ska exploaterings-
kontoret ansvara for och bekosta forberedande atgarder sdsom
flytt av tennisplan och nédvindiga ledningsflyttar samt kompen-
sationsatgirder 1 Fredhéllsparken péa grund av anldggandet av 11-
spelsplanen.

Atgarder idrottsanlaggningar

Nulage Stadshagens IP

Stadshagens idrottsplats anlades 1 borjan av 1930-talet och
innehéller for ndrvarande tva 11-spels konstgrisfotbollsplaner, en
7-spels grusfotbollsplan, personal-, omklddnings-, serverings-,
klubb- och forrddsbyggnader samt forradsgard. Dérutdver finns
skolidrottsytor for 16pning, ldngdhopp och volleyboll. Bada
konstgrisfotbollsplanerna &r forsedda med rorpister for
planvirme.

Under vintertid spelas allsvenska traningsmatcher i fotboll pd den
uppvarmda konstgrasfotbollsplanen. Idrottsplatsen har en mycket
hog nyttjandegrad och anvénds av skolor under dagtid och
foreningslivet under kvéllar och helger. Idrottsplatsen har ett stort
upptagningsomrade forutom Kungsholmsforeningar nyttjas
idrottsplatsen dven av foreningar pa Norrmalm.

Tvé av byggnaderna, serveringsbyggnaden och ett forrad, ar
enligt stadsmuseets kulturhistoriska klassificering gron-
markerade. Forradet dr en av tre kvarvarande paviljonger som
anvindes under de olympiska spelen i Stockholm 1912.
Gronmarkeringen innebér att byggnaderna &r sérskilt virdefull
fran historisk, kulturhistorisk, miljomissig och konstnirlig
synpunkt.

Nya Stadshagens IP

Den kvarvarande ytan av Stadshagens IP foreslas innehélla en
fullstor regelritt 11-spels konstgriasfotbollsplan och en regelritt
7-spels konstgrisfotbollsplan. I anslutning till fotbollsplanerna
uppfors byggnad for garage inklusive verkstad och drift- och
klubbforrad. Byggnaden inrymmer dven utrymmen for personal,
omkladningsrum for aktiva och funktionirer samt klubbrum.
Ovriga driftfunktioner av omradeslagets personalutrymmen,
garage och forrdd som inte ldngre ryms pd nya Stadshagens IP
flyttas till planerad dubbelidrottshall pd Kristinebergshojden.
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Anléggning for uppvarmning av bollplan flyttas till Kristinebergs
IP.

I samband med projekteringen ska det undersdkas om ytor for
enklare skolidrott kan iordningstéllas pa Stadshagens IP. De
kommersiella ytor som den nya detaljplanen foreslar langs S:t
Goransgatan utreds och behandlas i separat drende.

11-spelsplan i Fredhallsparken

Under vintern 2013 anlitade exploateringskontoret en
utomstdende konsult att genomf6ra en lokaliseringsutredning for
placering av en regelritt 11-spels konstgrasfotbollsplan i
Fredhallsparken.

Om ~ 1 100m

Tidig skiss pa 11-spelsplan i Fredhéllsparken.

Befintlig tennisbana pa foreslagen plats behdver flyttas till nytt
lage bredvid nya konstgrasfotbollsplanen. En transportvég for
skotselfordon méste finnas fram till bollplanen och en mindre
byggnad innehallande allménhetens toalett och enklare
driftsforrad méste uppforas i anslutning till bollplanen. Den
paviljong frdn de olympiska spelen i Stockholm som i1 dagslaget
ar placerad pé Stadshagens IP, planeras att flyttas till
Fredhéllsparken for att nyttjas som servicebyggnad efter grundlig
och pietetsfull upprustning.

Idrottsforvaltningen forutsitter att den nya 11-spels konstgris-
fotbollsplanen i1 Fredhéllsparken star fardig innan exploateringen
av Stadshagens IP paborjas.
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Idrottsforvaltningen konstaterar att trots den planerade
utbyggnaden av bostider med cirka 5 300 ldgenheter pa Vistra
Kungsholmen tillkommer inte nagon ny bollplan pa
Kungsholmen. Den 6kade bostadsbebyggelsen innebir att
befintliga bollplaner tillsammans med erséttningsbollplanen 1
Fredhéllsparken inte racker for att klara framtida behov fran
foreningar, skolor och allménhet. Idrottsforvaltningen bedomer
att ytterligare en ny 7-spels konstgriasfotbollsplan behovs i
omradet.

Ovriga anlaggningskonsekvenser
Kristinebergshojden

Pa Stadshagens IP finns idag utrymmen och markytor for att
klara idrottsdriftens omradeslagsverksamhet. Byggnaderna
omfattar cirka 350 kvm och innehaller utrymmen for garage,
forrdd och personal. Dirutover finns markytor for redskap samt
material (sand, jord, grus och granulat till konstgrisfotbolls-
planer) som uppgér till sammanlagt cirka 1 000 kvm. D4 totala
arean for nya Stadshagens IP minskas maste dessa funktioner
flyttas och planeras att erséttas 1 bottenplanet pa de planerade
dubbelidrottshallarna pa Kristinebergshdjden. De nya utrymmena
for omradeslaget ska std klara for brukande innan Stadshagens IP
rivs.

Kristinebergs IP

En fullstor konstgrisfotbollsplan inklusive varmepist och
viarmekalla (virmecentralsbyggnad) samt bevattningsanldggning
anldggs pé idrottsplatsen. Dessa funktioner finns idag pa
Stadshagens IP. Noterbart &r att bigge konstgrasplanerna pa
Stadshagens IP har virmepister. Eftersom en 11-spelsplan tas
bort och den andra far ett nytt ldge pa idrottsplatsen kan inte
dessa viarmepister vara kvar eller ateranvindas. Déarutover
kommer Stadshagens IP att bli en breddfotbollsanldggning som
inte fordrar uppvarmt konstgrds. Verksamhetsytor for
skolfriidrott flyttas 1 huvudsak till Kristinebergs IP. Den
upprustade och moderniserade idrottsplatsen ska sté klar for
brukande senast sommaren 2019 och byggstart planeras till varen
2018. Anldggande av konstgris pa Kristinebergs IP (idag
naturgrds) medfor betydligt fler mojliga nyttjandetimmar per
vecka.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Tidigare inriktningsbeslut i kommunfullmiktige 2014-12-15,
visar att projektet Stadshagen ger ett positivt resultat. Sedan detta
beslut har de ekonomiska forutséttningarna forandrats visentligt,
varfor ett reviderat inriktningsbeslut tas upp. Tabellen nedan
visar en jamforelse mellan olika nyckeltal vid inriktningsbeslutet
2013 och detta reviderade inriktningsbeslut.

2013 2017
Antal bostidder (ekvivalenta) | 800 1 600
Investeringsutgifter 382 totalt mnkr 1 118 mnkr
Varav EN 252 871 mnkr
Varav FN 130 247 mnkr
Investeringsinkomster - 76 mnkr
Forsiljning 850 mnkr 2 056 mnkr
Nettonuvirde 485 mnkr 1071
Nettonuvirde/ekv 1gh 614 tkr 584 tkr
Nettoexploateringsutgift/ekv | 386 tkr 449 tkr
lagenhet
Téckningsgrad 330 % 209 %
Andel BR/HR (stadens 50/50 57/43
mark
Andel BR/HR (inkl privat 53/47 66/34
mark)

De fordndrade forutsittningarna beror framforallt pa hogre
kostnader for utredningar, projektering och byggande av
allménplatsmark, marksanering, ledningsarbeten och ersittning
for markatkomst samt tillkommande kostnader for nddvéndiga
ledningsflyttar och kompensationsatgérder 1 Fredhillsparken. I
omradet planeras nu for en stationér sopsug vilket staden initialt
far ta kostnader for, men som sedan betalas av byggherrarna.
Tidsforskjutningen av projektet innebér ocksé att kostnaderna for
genomfdrandet stiger pa grund av indexuppriikning. Okade
kostnader for fastighetsndmnden kommenteras nedan under
ekonomi fastighetsnamnden.

Kontoren redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.
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Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillfallet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet for
exploateringsndmnden och fastighetsnimnden redovisar i detta
tidiga skede positivt nettonuvdrde om 1 071 mnkr motsvarande
584 tkr/ekvivalent ldgenhet'.

Marken kommer delvis att upplatas med tomtrétt och delvis att
sdljas. Exploateringsgraden uppgar till 3,66 %.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé inklusive FN
berédknas till cirka 1 118 mnkr, varav cirka 24 mnkr ar utgifter
fore 2017, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst ny- och ombyggnad av gator och park inklusive
ledningsflyttar samt anldggande av nya Stadshagens idrottsplats
och ny fotbollsplan i Fredhéllsparken. Kostnader for ny skola
ingdr inte.

Inkomsterna beréknas till cirka 2 132 mnkr, varav huvuddelen
utgors av forsdljningsinkomster. Forsédljningsinkomster berdknas
till cirka 2 056 mnkr och reavinsten beréknas uppga till cirka

2 037 mnkr.

Projektet har okat betydligt sedan det forsta inriktningsbeslutet pa
sa sitt att antalet ligenheter okat och fler fastighetségare ingar 1
planen, de dkade kostnaderna kan darfor baras av okade intikter.
Andelen bostadsratter pd stadens mark ar darfor viktig att behalla.

Byggherrarna star for plankostnader och 6vriga kostnader som
hor till byggnationen av husen, bortsett frdn anslutning till vatten
och avlopp for de fastigheter vilka upplats med tomtrétt. For
dessa ansvarar staden for anldggningsavgiften.

Drift- och underhéllskostnaderna kommer att 6ka pa grund av att
nya gator byggs i omradet.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 449 tkr 1 fast prisniva inklusive fastighetsndmnden.
Jamforelse kan goras med Krillans krog, 350 tkr, och Persikan,
470 tkr. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive
redan nedlagda utgifter. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 209 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen
star bolagen for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Utredningsbeslut

I inriktningsbeslutet dec 2013 ingick 20 mnkr for utredningar.
Till och med december 2016 ar cirka 20 mnkr upparbetat.
Kontoret bedomer att det behdvs ytterligare cirka 5 mnkr, totalt
25 mnkr, fram till dess att genomforandebeslut kan redovisas till
exploateringsndmnden.

Planeringsutgifter for fastighetsnimnden se nedan.

Ekonomi fastighetsnamnden

Noggrannheten 1 bedomda utgifter och intdkter ar 1 detta tidiga
kalkylskede +/- 25 % i enlighet med stadens kalkylnoggrannhet
for inriktningsbeslut. Det finns en stor osdkerhet kring
grundldggningskostnaderna dd inga utredningar ar utférda infor
det reviderade inriktningsbeslutet. Kalkylerna forutsatter normala
grundldggningskostnader. Tidsforskjutningen av projektet
innebér ocksé att kostnaderna for att genomfora stiger pa grund
av indexuppréakning. Angivna summor inkluderar byggherre-
kostnader, projekteringskostnader, entreprenadkostnad, index
samt budgetreserv.

Fastighetsndmndens resultat blir opaverkat dé investeringens
samtliga kostnader belastar idrottsndmnden enligt stadens
investeringskalkyl for sjdlvkostnad. Vilken ska tillimpas i denna
investering.

Idrottsplatsen inom Stadshagen 1:5 pa Kungsholmen
Fastighetsndmndens totala investeringsutgift for ny idrottsplats
inom Stadshagen 1:5 pad Kungsholmen bedoms nu till 203 mnkr,
tidigare 105 mnkr. Okningen beror pa ett flertal faktorer. Hela
anldggningen har fatt en ny mer komprimerad utformning da
antalet bostider i planen har 6kat betydligt. Detta leder till en
smal byggnad med fler vaningsplan och 6kade kommunikations-
ytor samt att byggnaden nu ldggs delvis under mark. Beror dven
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pa att rivningen av befintliga idrottsplatsen nu tillkommit till
projektets utgifter istillet for att ligga pa exploateringsprojektet
samt pd grund av fordndrat kostnadslage d& den tidigare kalkylen
gjordes 2013. Kostnaden for att anldgga den 7-spelsplan,
exklusive kringliggande ytor for enbart skolverksamhet, som
dagtid kommer att nyttjas som skolgard &r cirka 8 mnkr.
Kostnadsbilden forutsitter att underliggande bjélklag upp till
underkant av konstgrasfotbollsplanens sviktpad liksom
erforderliga fundament for planbelysning och sténgsel/nétstolpar
ar utforda av Stockholmshem, 1 tidigare entreprenad for
byggande av tennishall, innan konstgrasentreprenaden kan
genomforas. Hyreskonsekvensen for idrottsndmnden innebér en
hyresokning med cirka 8,8 mnkr ar 1 berdknat enligt
sjdlvkostnadsprincipen.

Infor utredningsbeslut bedoms planeringsutgifterna omfatta
investeringsutgifter om cirka 12 mnkr fram till genomf6rande-
beslut som planeras under 2019, varav 2 mnkr &r upparbetat.
Fordelning per ér se tabell under avsnitt Budgetkonsekvenser.

Fotbollsplanen inom Fredhall 1:4 pa Kungsholmen
Fastighetsndmndens totala investeringsutgift for ny fotbollsplan
inom Fredhéll 1:4 pa Kungsholmen bedoms till 44 mnkr, tidigare
25 mnkr. Denna utgift om 44 mnkr omfattar anliggande av
fotbollsplan, uppférande av servicebyggnad samt flytt av
paviljong frn Stadshagens IP. Tidigare kalkyl baserades pd en 9-
spelsplan och omfattade inte flytt av paviljongen frén
Stadshagens IP. Den nu planerade 11-spelsplanen for ungdoms-
fotboll med spelmétt om 100 x 60 meter innebar 6kade kostnader
for schakt och markabeten. Aven dkning pa grund av forindrat
kostnadsldge da den tidigare kalkylen gjordes 2013 samt att
projektet forskjutits i tid. Hyreskonsekvensen for idrottsndmnden
innebér en hyresdkning med cirka 2,9 mnkr ar 1 berdknat enligt
sjdlvkostnadsprincipen.

Infor utredningsbeslut bedéms planeringsutgifterna omfatta
investeringsutgifter om 8 mnkr fram till genomférandebeslut som
planeras under 2018, varav 1,7 mnkr &r upparbetat. En 6kning pé
grund av den nya detaljplanens kostnad om 3 mnkr. Foérdelning
per ar se tabell under avsnitt budgetkonsekvenser.

Ekonomiska konsekvenser for idrottsnamnden
Utdver sjdlvkostnadshyran till fastighetsndmnden har idrotts-
ndmnden tillkommande egna driftskostnader. Totala kostnader



Markanvisning for parkeringsgarage
inom fastigheten Stadshagen 1:5i
Stadshagen till Stockholm Parkering AB
Stadshagen. Reviderat inriktningsbeslut
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Sida 18 (24)

for personal, media och 6vriga kostnader berdknas uppga till
cirka 0,5 mnkr. Darutdver tillkommer utgifter for verksamhets-
anknutna inventarier om cirka 0,5 mnkr.

Ersattningsinvesteringar

Erséttningsinvesteringar som inte kan inrymmas i ordinarie
investeringsbudget for idrottsforvaltningen och fastighetskontoret
enligt nedanstaende tabell.

Erséttningsinvesteringar Kostnad,
mnkr

Stadshagens IP, ny utformning 203

Anléggning av 11-spelsplan i Fredhéllsparken 44

Total kostnad 247

Pé grund av den nya utformningen av Stadshagens IP krédvs dven
nedanstaende atgdrder. Kostnaderna for dessa tas i1 respektive
projekt, ej i detta projekt, men ska ses som erséttningsinvestering
utanfor ordinarie investeringsbudget.

Ersittningsinvesteringar andra projekt Kostnad,
mnkr

Flytt av omradeslagets utrymmen till nya 30

Kristinebergshallen

Flytt av verksamhets- och skol-idrottsytor fran 33

Stadshagens IP till Kristinebergs IP

Total kostnad 63

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas som helhet till cirka
1 117 mnkr och investeringsinkomsterna till cirka 76 mnkr i
l6pande prisniva. Utfallet dver dren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 Senare Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-)

Exploateringsndmnden (-) -8,3| -11.,8 341 9,0 -2449 -593,7 -871,0
Fastighetsndamnden (-) -2.9 -0,8 -3,6 -2,1 =33 -234,0 -246,7
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 16,2 60,3 76,5
Nettoutgift (-) /-inkomst 11,2 -12,6 | -7,0| -11,1| -232,0 -767,4 | -1041,2
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 5674 1488,7 2 056,2

Stadens utgifter och inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndimndens och fastighetsndmndens
investeringsbudget for &r 2017. Behov av medel for dren direfter
far beaktas i exploateringsndmndens, idrottsndmndens och
fastighetsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedan.

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till 5 mnkr. Internrdnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndamnden
beréiknas uppga till cirka 43 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intikterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 11,8 mnkr per &r. Reavinsten
berdknas uppga till 2 037 mnkr.

Preliminért bedomd hyresniva (motsvarande kallhyra) for
idrottsndmnden bedoms till cirka 8,8 mnkr fran ar 2025 {or nya
Stadshagens idrottsplats och till cirka 2,9 mnkr fran ar 2022 {6r
fotbollsplan 1 Fredhillsparken.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osidkerheter). Det dr mycket svart att 1
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Markanvisning fér parkeringsgarage Detaljplaneprocessen kommer att tydliggora vilka utgifter och
inom fastigheten Stadshagen 1:5i : 3

Stadshagen till Stockholm Parkering AB inkomster omradet genererar.
Stadshagen. Reviderat inriktningsbeslut
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Osikerhetsfaktorer for kalkylen &r bland annat tidsfaktorn samt
antalet bostdder pa inkomstsidan. Pa utgiftssidan &r flytten av
S:t Goransgatan och forédndring av tunnelbaneanldggningar en
osdkerhetsfaktor.

Kalkylen utgar fran att antalet bostider ar cirka 1 600 ekvivalenta
lagenheter.

Nya Stadshagens IP och bollplanen i Fredhéllsparken &r 4nnu inte
projekterade och kostnaderna bara uppskattade. Osédkerhet finns
déarfor om utgifternas storlek for en ny idrottsplats och en ny
bollplan samt aterstdllningsédtgirder i parken.

Tidplanen for projektet riskerar att forsenas dé risken for
overklagande av detaljplaner dr stor inom omrédet.

Slutsats-ekonomi

Ekonomin for projektet visar pa ett positivt nuvérde. Kalkylen &r
i detta skede mycket oséker i vissa delar da det i detaljplane-
arbetet maste utredas ndrmare vilka utgifter och inkomster som
uppstér. Risken for dndringar i kalkylen ar relativt stor,
framforallt géllande vissa poster s som antal bostdder, byggande
av ny idrottsplats, ny konstgrasfotbollsplan 1 Fredhéllsparken och
flytt av S:t Goransgatan.

Projektet ingar 1 stadsutvecklingsomradet Véstra Kungsholmen.
Stadens ambition &r att halla en balanserad ekonomi for
stadsutvecklingsomradet som helhet. Projektet innebér ett
vilkommet tillskott 1 stadsutvecklingsomradets budget och bidrar
ekonomiskt till 6vriga projekt i programomradet.

De totala utgifterna for exploateringsndmndens investeringar
inom Vistra Kungsholmen (exklusive Marieberg) berdknas att
uppgé till cirka 4,0 mdkr. Utover detta tillkommer
medfinansiering av trafikplats Kristineberg om cirka 350 mnkr
samt fastighetsndmndens investering om cirka 160 mnkr i en ny
idrottshall pd Kristinebergshojden. Totalt uppgar de totala
utgifterna diarmed till 4,5 mdkr. Inkomsterna, frimst genererade
av fastighetsforsdljningar, berdknas att uppga till 5,1 mdkr.
Utover detta tillkommer cirka 1 mdkr i 6kat markvirde for den
mark som upplats med tomtrétt, vilket innebar dkade arliga
tomtréattsintékter for staden.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

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

. Stadshagen bidrar till malet om 140 000
fardigstéllda bostdder till 2030.

. Bostadsritter och hyresritter blandas inom omradet.
. Sékrare gang och cykelpassager utformas lings med
S:t Goransgatan och Hornsbergs strand.

. Stadens delar kopplas samman genom ny

bebyggelse mellan Kungsholms strand och
Mariedalsvigen, i enlighet med dversiktsplanen.

. Ny exploatering i omradet frimjar en levande
stadsmiljo 1 hela staden
. Bostéder vid Stadshagens tunnelbanestation innebar

att staden bygger i goda kollektivtrafiklégen.

Lokaler

Inom projektet planeras en ny skola, 5 forskolor (4 avd) och 4
enheter med specialligenheter. Stadshagens idrottsplats rivs och
fir en ny utformning.

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

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen. Stadshagsklippan kommer
upprustas som gangstrdk. Fordndringen i Fredhillsparken och
forslag till kompensationsatgérder i parken ska studeras noga i
samband med planprocessen.

Tidig miljobedomning har gjorts for Stadshagen och
Fredhallsparken.

Energihushallning

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

Tillganglighet
Den mark som foreslds anvisas dr kuperad och tillganglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.
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Paverkan pa barn

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

Niérheten till idrott for barn och ungdomar i innerstaden okar i
och med att fotbollsplanen 1 Fredhéllsparken ligger néra bade
Thorildsplans och Kristinebergs tunnelbanestationer.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Projektet foljer projektstyrningsmetoden, SSIP, och en
kommunikationsplan for d&rendet kommer uppréttas. En
planeringsorganisation finns dér exploaterings- och
fastighetskontoret, idrotts- och utbildningsforvaltningen ingar.

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en 6versiktlig tidplan.
Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanen f6r Stadshagen
kommer antas under 2018. For bostdder planeras byggstart 2019
och forsta inflyttning bedoms till 2021. Nya Stadshagens IP
planeras vara klar 2025. Hela projektet ar tankt att vara slutfort
till 2030. Detta forutsitter att ny 11-spelsplan i Fredhéllsparken
tagits 1 drift innan rivning av Stadshagens IP sker.

Stadsbyggnadsnamnden planerar samrad for Fredhillsparken
kvartal 1 2017.

Stadsbyggnadskontoret bedomer att arbetet med detaljplanen
Glaven med mera ar osiker. Preliminart forvantas den antas
2019.

For exploateringsndamnden planeras under 2017 nya
beslutstillféllen for redovisning av avtal med landstinget.
GenomfGrandebeslut i exploateringsndmnden for detaljplan for
Stadshagen planeras preliminart till kvartal 3 2017 och f6r
detaljplan for Glaven med mera till 2018.



Markanvisning for parkeringsgarage
inom fastigheten Stadshagen 1:5i
Stadshagen till Stockholm Parkering AB
Stadshagen. Reviderat inriktningsbeslut
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Sida 23 (24)

Fastighetskontoret planerar att aterkomma med forslag till ett
gemensamt genomforandebeslut till fastighetsndmnden och
idrottsndmnden innehéllandes bland annat fardiga forslag till
idrotts- och fotbollsanldggningar, utgifts- och intdktsbedom-
ningar till en noggrannhet om +/-10 %, definitiv hyreskostnad till
idrottsndmnden samt forslag till genomforande. Forslag till
genomforandebeslut for idrottsplatsen inom Stadshagen 1:5
planeras till 2019 och for fotbollsplanen inom Fredhéll 1:4
planeras till 2018.

Risker och osakerheter

Precis som for ekonomin finns osdkerheter och risker nér det

giller genomforandet.

- En utdragen planprocess och eventuellt 6verkla-
gande av detaljplanen paverkar tidplanen for
genomforandet.

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

- Flytten av S:t Goransgatan &r tekniskt komplicerat.

- Manga entreprenader kommer paga samtidigt.

- Flera osdkerhetsfaktorer finns i projektet for
Stadshagens IP och Fredhéllsparken. Osdkra mark-
och grundforhallanden. Tekniska l9sningar pa
Stadshagens IP 1 samband med genomforandet av
den underjordiska tennishallen som kommer att
gréansa till tunnelbanan.

- Idrottsforvaltningen beddmer att nir exploateringen
av Stadshagens IP genomfors méste hela
idrottsplatsen stidngas under hela byggtiden. Detta
kommer att innebéra stora problem for de
foreningar som idag nyttjar Stadshagens IP att
kunna bedriva sin verksamhet och dé speciellt
yngre barn som inte har nagon bollplan inom sitt
ndromrade. En risk kan uppsté att
idrottsforvaltningen inte kan erbjuda den traningstid
pa andra bollplaner som foreningarna onskar.

Kommunikation
Kontoren har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnads-
kontoret och stadsdelsférvaltningen.
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Behovet av forskolor har planerats in i detaljplanen. Stadsdels-
forvaltningen onskar numera tre enheter for specialldgenheter
med 8 ldgenheter plus gemensamhetslokal i vardera. Tidigare
onskad gruppbostad dr dndrad till en enhet med
speciallagenheter.

Nir detta drende skickas till exploateringsndimnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna 1 Kungsholmens stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 300 mnkr har
avstdmning och samrad skett med stadsledningskontoret 2016-
11-09 respektive 2016-11-14.

Kontorens sammanfattande bedomning
Exploateringskontoret anser att projektet har goda forutséttningar
att ge ett vilbehovligt tillskott av bostidder i bra kommunikations-
lage.

Ny idrottsplats inom Stadshagen 1:5 samt Fredhéll 1:4 medfor
forutsittningar for nya bostdader samt ersittningsanldggningar for
idrott pd Kungsholmen. Efter bestillning fran idrottsforvalt-
ningen ansvarar fastighetskontoret for projektering och
anldggande av idrottsplatsen och fotbollsplanen. Parkerings-
garaget bidrar till en hallbar parkeringssituation i omradet.

Kalkylen ger ett positivt nuvérde. Flera osékerhetsfaktorer finns.
Dessa kommer att redas ut efter hand 1 samband med
detaljplaneprocesserna.

Slut

Bilagor

1. Lonsamhetskalkyl total for EN och FN

2. Lonsamhetskalkyl for EN och exploateringsnyckeltal
3. Investeringskalkyl Stadshagen — FN

4. Investeringskalkyl Fredhill - FN



