Utlatande 2017:82 RI (Dnr 123-321/2017)

Projekt Stadshagen
Anlaggande av en 11-spels- och 7-spelsplan pa

Stadshagens IP och 11-spelsplan inom Fredhall 1:4
Reviderade inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1.

Reviderad inriktning for projektet Stadshagen godkénns i enlighet med
exploateringsndmndens forslag.

Exploateringsndmnden medges rétt att fortsitta utredningarna av
forutsattningarna for exploatering inom Stadshagen 1:1 med flera till
en investeringsutgift upp till 25,0 mnkr.

Reviderad inriktning for projektet Anldggande av en 11-spel- och 7-
spelsplan pa Stadshagens IP och 11-spelsplan inom Fredhéll 1:4
godkanns i enlighet med fastighetsndmndens forslag.
Fastighetsndmnden medges rétt att fortsitta planering av en ny
idrottsplats inom Stadshagen 1:5 till en ofordandrad investeringsutgift
upp till 12,0 mnkr.

Fastighetsndmnden medges ritt att fortsitta planering av en ny
fotbollsplan inom Fredhéll 1:4 till en investeringsutgift upp till 8,0
mnKr,

Utgifterna for 2017 ska rymmas inom exploateringsndmndens och
fastighetsndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar
far behandlas i budget for 2018.

Exploateringsndmnden, fastighetsndmnden och idrottsndmnden ska i
ovrigt beakta vad som framgar av utlatandet.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del, under forutsittning att
kommunfullméktige beslutar enligt ovan, f6ljande.

Inriktningsforslaget med en beddmd hyreshojning for idrottsndmnden




| om cirka 11,7 miljoner kronor per &r godkénns.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor féljande.
Arendet

Inriktningsbeslut for projektet Stadshagen fattades av kommunfullméktige ar
2014. Projektet omfattar nu sammanlagt drygt 1 900 bostéder. Réknat i
ekvivalenta ldgenheter har omfattningen 6kat frdn 800 till 1 600. Projektets
omfattning forutsitter bland annat att Stadshagens IP byggs om, att S:t
Goransgatan flyttas soderut, samt att en ny fotbollsplan anléggs i
Fredhillsparken (Fredhéll 1:4).

Med anledning av projektets 6kade omfattning behdver
kommunfullmiktige besluta om ett reviderat inriktningsbeslut dir de
berdknade utgifterna okat frén sammanlagt 382 miljoner kronor till 1 118
miljoner kronor, samtidigt som inkomsterna har dkat fran 850 miljoner kronor
till 2 132 miljoner kronor.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av exploateringsnimnden, fastighetsnimnden
och idrottsndmnden och remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet som tillfor ett stort antal
bostéder i ett bra kollektivtrafiklage, samtidigt som det utgor en viktig
pusselbit i att tillgodose behovet av idrottsytor pa Kungsholmen.

Mina synpunkter

Nordvistra Kungsholmen har varit en del av innerstaden som varit priaglad av
lattare industrier, stora motorleder och ett stort sjukhusomrade.

Under senare ér har delar av nordvistra Kungsholmen genomgatt en
omfattande omvandling fran ett omrdde med gamla industrier till den nya tita
stadsdelen Hornsberg. I den nya stadsdelen kombineras pé ett lyckat sétt
tusentals nya bostdder med manga nya arbetsplatser, och Méilaren
tillgéngliggors genom den prisade och populdra strandpromenaden.

Nista steg 1 processen av att utveckla Nordvéstra Kungsholmen och binda
ihop stadsdelen med resten av staden ar utvecklingen av Stadshagen.

Forra gdngen kommunfullméktige fattade ett inriktningsbeslut om
Stadshagen omfattade projektet cirka 800 ldgenheter, ett antal som i dag &r mer
an dubbelt sa stort. Det &r mycket positivt att antalet bostdder har 6kat i



omrédet och att vi darfor ytterligare kan bidra till att bygga samman staden
langs med Sankt Goransgatan, fran Fridhemsplan via Stadshagen till
Hornsberg. En forutsittning for projektet &r att Stadshagens IP byggs om.
Detta kommer att innebéra att Stadshagens [P minskar med en elvamannaplan,
under villkoret att en ny plan byggs i Fredhéllsparken. Kostnaderna for
exploateringsnimnden nir det giller Fredhillsparkens fotbollsplan kommer att
behova ticka ekologisk kompensation for de vardefulla ekarna i parken.

Totalt sett kommer forutsattningarna for idrott att stirkas pa Kungsholmen i
samband med detta stadsutvecklingsprojekt.

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl total for EN och FN
2. Lonsamhetskalkyl for EN och exploateringsnyckeltal
3. Investeringskalkyl Stadshagen — FN
4. Investeringskalkyl Fredhéll - FN

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarradet Cecilia Brinck (M) och borgarradet
Lotta Edholm (L) enligt f6ljande.

Det ér gladjande att det av Alliansen initierade projektet Stadshagen nu fortskrider
med planering av drygt 1 900 ldgenheter. Forutom flera nya bostader foreslas en flytt
av tennishallen fran Kristineberg till under 7-spelsplanen pa den ombyggda
Stadshagens IP, vilket mojliggdr fardigstillande av Kristinebergs strandpark.

Det ombyggda Stadshagens IP kommer att innehélla en fullstor regelrtt 11-spels
konstgrasfotbollsplan och en regelritt 7-spels konstgrasfotbollsplan. Vidare kommer
en regelritt 11-spels konstgrasfotbollsplan att anldggas i Fredhéllsparken.

Sedan det tidigare inriktningsbeslutet fran december 2013 har
investeringsutgifterna for fastighetsndmnden okat fran 130 miljoner kronor till 247
miljoner kronor. Noggrannare planering och kostnadskontroll krivs for att undvika
ytterligare fordyringar i detta projekt.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Reviderad inriktning for projektet Stadshagen godkénns i enlighet med
exploateringsndmndens forslag.
2. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsitta utredningarna av
forutséttningarna for exploatering inom Stadshagen 1:1 med flera till en
investeringsutgift upp till 25,0 mnkr.



3. Reviderad inriktning for projektet Anldggande av en 11-spel- och 7-
spelsplan pé Stadshagens IP och 11-spelsplan inom Fredhéll 1:4
godkédnns i enlighet med fastighetsndmndens forslag.

4. Fastighetsndmnden medges rétt att fortsitta planering av en ny
idrottsplats inom Stadshagen 1:5 till en ofordndrad investeringsutgift
upp till 12,0 mnkr.

5. Fastighetsndmnden medges ritt att fortsétta planering av en ny
fotbollsplan inom Fredhall 1:4 till en investeringsutgift upp till 8,0
mnkr,

6. Utgifterna for 2017 ska rymmas inom exploateringsndmndens och
fastighetsndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar far
behandlas i budget for 2018.

7. Exploateringsndmnden, fastighetsndmnden och idrottsndmnden ska i
ovrigt beakta vad som framgar av utlatandet.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del, under forutséttning att
kommunfullméiktige beslutar enligt ovan, foljande.
Inriktningsforslaget med en bedomd hyreshjning for idrottsnimnden
om cirka 11,7 miljoner kronor per &r godkénns.

Stockholm den 5 april 2017

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson

Sérskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr, Dennis Wedin, Johanna
Sjo, Markus Nordstrom och Jonas Nilsson (alla M) och Lotta Edholm (L) med
hinvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma sérskilda
uttalande i borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Karin Ernlund (C) enligt foljande.

Det ar gladjande att det av Alliansen initierade projektet Stadshagen nu fortskrider



med planering av drygt 1 900 lagenheter. Forutom flera nya bostader foreslas en flytt
av tennishallen fran Kristineberg till under 7-spelsplanen pa den ombyggda
Stadshagens IP, vilket mojliggdr fardigstillande av Kristinebergs strandpark. Det
ombyggda Stadshagens IP kommer att innehalla en fullstor regelritt 11-spels
konstgréasfotbollsplan och en regelritt 7-spels konstgriasfotbollsplan.

Dock stiller vi oss kritiska till att en fullstor fotbollsplan ska komma att anldggas i
Fredhéllsparken. Stockholms gronomraden behdvs for att skapa en attraktiv stad med
mojlighet till rekreation. Att bygga igen Fredhéllsparken, som idag &r en populér plats
att vistas i, dr inte ett klokt och langsiktigt héallbart alternativ for en véxande stad som
behdver fler — inte farre, park- och gronomraden. Vi anser att Fredhéllsparken ska fa
vara kvar som en av stadens viktiga grona lungor.

Samtidigt dr behovet av fler idrottsytor viktigt att Idsa, men att bygga igen en
trevlig och vél utnyttjad stadspark ar en for stadsmiljon och stockholmarna délig
16sning. Vi uppmanar darfor staden att utreda andra platser dér 11-spelsplanen istillet
kan byggas. Det ér i var mening béttre att anvinda redan hardgjorda ytor istdllet for att
bygga igen parker i stadens centrum. En sddan hérdgjord yta som vi uppmanar staden
att undersdka nérmare &r parkeringsytorna vid Fyrverkarbacken i Marieberg.

Slutligen vill vi podngtera att ovan ndmnda antal bostdder med rdge hade kunnat
byggas, samtidigt som staden inte hade behdvt gora ansprak pé nigra av Stockholms
park- eller gronomréden, genom att bygga hogre hus. Genom att bygga hogt och tatt
kan vi bygga bostdder utan att ta gronomréaden i ansprak. Centerpartiet i Stockholm har
under ett drygt decennium kdmpat for hdgre hus, inte minst for att undvika situationer
likt denna. Med rubricerat drende blir det tydligt att vi tyvérr inte har féatt gehor.

Ersittaryttrande gjordes av Erik Slottner (KD) med hénvisning till
Moderaternas och Liberalernas gemensamma sérskilda uttalande i
borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Projektet Stadshagen omfattar omradet mellan Mariedalsvégen/-
Mariebergsgatan och Hornsbergs strand/S:t Goransgatan. For ndrvarande
planeras drygt 1 900 ldgenheter, vilket motsvarar 1 600 ekvivalenta lagenheter,
inom omradet. Det forutsitter bland annat att Stadshagens IP byggs om och att
S:t Goransgatan flyttas sdderut ndrmre S:t Gorans sjukhus samt att en ny 11-
spelsplan anldggs 1 Fredhéllsparken. Flertalet 14genheter 4r markanvisade.

Ny markanvisning foreslas till Stockholms Stads Parkerings AB for
byggande av ett parkeringsgarage med 250-300 platser under Stadshagens
idrottsplats. Marken avses upplatas med tomtritt.

Stadshagens IP foreslés fa en regelritt 11-spels konstgrésfotbollsplan 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.

Samtliga kostnader for en ny idrottsplats pa Stadshagens IP inklusive ny
laktare, omklddningsrum med mera liksom anlédggande av en ny
konstgrasfotbollsplan i Fredhéllsparken, nya driftutrymmen under
idrottshallarna pa Kristinebergshéjden och flytt av idrottsfunktioner till
Kristinebergs IP dr ersittnings-investeringar och kan inte inrymmas i ordinarie
investeringsbudget for idrottsforvaltningen och fastighetskontoret.

Tidigare inriktningsbeslut i kommunfullméktige den 15 december 2014,
visar att projektet ger ett positivt resultat. Sedan detta beslut har de
ekonomiska forutsittningarna fordndrats vasentligt, varfor ett reviderat
inriktningsbeslut tas upp.

De forandrade forutsittningarna beror framforallt pa hogre kostnader for
utredningar, projektering och byggande av allmanplatsmark, marksanering,
ledningsarbeten och ersittning 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 nuvirdesmetoden for projektet for
exploateringsndmnden och fastighetsndmnden redovisar positivt nettonuvérde
om cirka 1 071 mnkr inklusive fastighetskontoret. De sammanlagda utgifterna
1 l6pande prisnivé berdknas till cirka 1 118 mnkr och inkomsterna beréknas till
cirka 2 132 mnkr. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
beréknas uppga till 209 %.



Forsidljningsinkomster berdknas till 2 056 mnkr. Expertrddet har godkant
aktuell markanvisning, drendet dnr E2016-03117 (den 3 oktober 2016).

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 300 mnkr har avstimning skett
med stadsledningskontoret den 9 november 2016 respektive den 14 november
2016.

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

Stadsbyggnadskontoret har under hosten 2016 beslutat att detaljplanen
delas i tva delar, en véstlig del med gréns vid Stadshagens idrottsvdg och en
oOstlig del med kv Glaven och Ostra delen av S:t Goransgatan.
Genomforandebeslut tas for respektive del.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantréde den 2 februari 2017
foljande.

Exploateringsnimnden anvisar mark for parkeringsgarage inom fastigheten
Stadshagen 1:5 till Stockholm Parkering AB och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i kontorens gemensamma
tjansteutlatande.

Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatt utredning av
forutsattningarna for exploatering inom Stadshagen 1:1 med flera samt foreslar
att kommunfullméiktige godkénner projektet och ger exploateringsndmnden,
genom exploateringskontoret, i uppdrag att fortsdtta utredningarna upp till 25
mnkr (reviderat inriktningsbeslut).

Sdrskilt uttalande gjordes av Jan Valeskog m.fl. (alla S) och Elin Olsson m.fl.
(alla MP), bilaga 1.

Exploateringskontoret, fastighetskontorets och idrottsniimndens
gemensamma tjansteutlatande daterat den 11 januari 2017 har i huvudsak
foljande lydelse.

Projektet Stadshagen omfattar omradet mellan Mariedalsvagen/Mariebergsgatan och
Hornsbergs strand/S:t Goransgatan. For nirvarande planeras drygt 1 900 ldgenheter,
vilket motsvarar

1 600 ekvivalenta ldgenheter, inom omradet. Det forutsétter bland annat att Stadshagens
IP byggs om och att S:t Goransgatan flyttas sdderut narmre S:t Gorans sjukhus samt att



en ny 11-spelsplan anldggs i Fredhillsparken. Flertalet lagenheter 4r markanvisade.

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

Stadshagens IP foreslas fa en regelrétt 11-spels konstgrisfotbollsplan och en
regelrdtt 7-spels konstgrasfotbollsplan. Idrottsplatsen har idag tva 11-spels och en 7-
spels fotbollsplan. Den 11-spelsplan som utgéar pa Stadshagen IP foreslas erséttas av en
ny 11-spelsplan i Fredhéllsparken.

Samtliga kostnader for en ny idrottsplats pa Stadshagens IP inklusive ny laktare,
omkladningsrum med mera liksom anldggande av en ny konstgrisfotbollsplan i
Fredhéllsparken, nya driftutrymmen under idrottshallarna p& Kristinebergshdjden och
flytt av idrottsfunktioner till Kristinebergs IP &r ersittningsinvesteringar och kan inte
inrymmas i ordinarie investeringsbudget for idrottsférvaltningen och fastighetskontoret.

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

De forandrade forutséttningarna beror framforallt pa hogre kostnader for
utredningar, projektering och byggande av allmanplatsmark, marksanering,
ledningsarbeten och erséttning for markatkomst. I omradet planeras nu for en stationér
sopsug vilket staden initialt fir ta kostnader for, men som sedan betalas av
byggherrarna.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden for projektet for
exploateringsndmnden och fastighetsnimnden redovisar positivt nettonuvérde om cirka
1 071 mnkr inklusive fastighetskontoret. De sammanlagda utgifterna i lopande prisniva
berdknas till cirka 1 118 mnkr och inkomsterna beréknas till cirka 2 132 mnkr.
Projektets tackningsgrad 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 6ver 300 mnkr har avstdmning skett med
stadsledningskontoret 2016-11-09 respektive 2016-11-14.

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

Stadsbyggnadskontoret har under hosten 2016 beslutat att detaljplanen delas i tva
delar, en vistlig del med gréns vid Stadshagens idrottsvag och en 6stlig del med kv
Glaven och dstra delen av S:t Goransgatan. Genomforandebeslut tas for respektive del.

Bakgrund till utvecklingen av Stadshagen

Planeringen for och utbyggnaden av stadsutvecklingsomradet Véstra Kungsholmen
pagar i huvudsak enligt det program som godkéndes av stadsbyggnadsndamnden 2002.
Programmet ger mdjlighet att under en 20-arsperiod bygga en ny stadsdel med cirka 5
300 nya bostdder och cirka 300 000 kvm kommersiella lokaler. Mer &n hélften av



bostdderna &r fardigbyggda och inflyttade.

Projektet Stadshagen omfattar omradet mellan Mariedalsvégen/Mariebergsgatan och
Hornsbergs strand/S:t Goransgatan. For niarvarande planeras drygt 1 900 ldgenheter
inom omradet, vilket motsvarar cirka 1 600 ekvivalenta ldgenheter. Det forutsétter
bland annat att Stadshagens IP byggs om och att S:t Goransgatan flyttas sdderut nirmre
S:t Gorans sjukhus.

Stadshagens IP foreslas fa en regelritt 11-spels konstgrisfotbollsplan och en
regelrdtt 7-spels konstgrasfotbollsplan. Idrottsplatsen har idag tva 11-spels och en 7-
spels fotbollsplan. Den 11-spelsplan som utgéar pa Stadshagen IP foreslas erséttas av en
ny 11-spelsplan i Fredhéllsparken.

Detaljplanen for Stadshagen har varit pa samrad vintern 2016. Samradsforslaget
innehaller betydligt fler lagenheter 4n vad som ingick i inriktningsbeslutet och Start-
PM. Nu planeras for 1 600 ekvivalenta lagenheter jamfort med 800 tidigare, vilket
bland annat beror pa att fler fastighetsdgare dr med i planarbetet och volymerna i de
olika markanvisningarna har 6kat. Till exempel dr 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 skolgérd under
skoltid. Skolan fyller behovet for kommande bebyggelse inom Vistra Kungsholmen.

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

Stadsbyggnadskontoret har under hosten 2016 beslutat att detaljplanen delas i tva
delar, en vistlig del med gréns vid Stadshagens idrottsvig och en 6stlig del med
kvarteret Glaven och 6stra delen av S:t Goransgatan. Delningen beror pa att
forhandlingar pagéar med landstinget om laget pa S:t Géransgatan forbi infarten till
akuten pa S:t Gorans sjukhus. Exploateringskontoret beddmer att forhandlingarna
kommer att ta s& pass lang tid att det skulle férdroja planarbetet i den vistliga delen.

Planprocesserna for de béda detaljplanerna kommer 16pa parallellt. Men
detaljplanen for kv Glaven med mera kommer tidigast antas 2019.



Stadshagen — samradsforslaget, sjukhusfastigheten éverkryssad och bla linje visar
ungefirlig 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, Byggnadsaktiebolaget Wallin, Besqab Projektutveckling AB, JM AB och
Jarntorget. Markanvisningsavtal finns ocksa med SISAB for byggande av en
grundskola.

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

Befintlig markanvindning

Omradet bestar av Stadshagens idrottsplats, som beskrivs under rubriken ”Atgirder
idrottsanldggningar”. Vid Mariedalsvégen finns en tillfdllig forskola. Inom omréadet
finns ett stort naturomrade med en bergsbrant mot Igeldammsgatan/Hornsbergs strand
samt en park i korsningen Mariedalsviagen/Hornsbergs strand. Inom planomradet ingar
dven tre bebyggda fastigheter, bland annat Electrolux huvudkontor, Gangaren 13.

Tidigare beslut

2008-02-14 EN Flytt av Stockholm Tennis AB till

2008-03-11 IDN Stadshagen

2008-05-19 EN Markanvisning till AB Boritt

2012-03-12 KF Reviderat genomforandebeslut
Nordenflychtsvagen och Elersvigen, med
redovisning av totalekonomi for Vistra
Kungsholmen

2012-06-14 EN Markanvisning till AB Primula
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2012-08-23 EN Markanvisning till AB Stockholmshem

2013-03-14 EN Markanvisning till Svenska Hem i
Bromma AB
2013-12-12 EN, FN, Markanvisning till Einar Mattsson
IDN Projektutveckling AB i Stadshagen och

anldaggande av Stadshagens IP och 11-
spelsplan 1 Fredhill. Inriktningsbeslut

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

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

2014-06-10 EN Markanvisning till Besqab
Projektutveckling AB, J]M AB och SISAB

2014-12-03 KS Idrottens hyra

ekonomiutskott

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 Jarntorget

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

2015-12-10 EN Markanvisning inom Gladjen 9 till
Akademikerforbundet SSR

2016-06-16 SBN Samradsredogorelse detaljplan
Stadshagen

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

Markanvisning

Kontoret foreslar 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
forutséttning for parkeringsgaraget ar att parkeringskop gors av byggherrar inom
Stadshagendetaljplanen. For detta ska bolaget triffa separata avtal med berdrda
byggherrar. Garaget kommer upplétas med tomtritt, och avgildsnivan for
parkeringsplatser dr 1 250 kr/plats och ar.
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Stadshagen - aktuell markanvisning.
Exploateringens innehéll och utformning kommer att prévas i planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige beslutat om 1
stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ér fran ndimndens
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 innebdér att bolaget ska bygga cirka 175-225 lagenheter och inrymma en
tennishall under 7-spelsplanen pa den ombyggda idrottsplatsen. Férdndringen av
Stadshagens IP beskrivs i samma drende, och innebdr att idrottsplatsen ska minskas till
en 7- och en 11-spels konstgrasplan med tillhorande funktioner. Idrottsplatsen har idag
tvé 11-spels konstgrasplaner och en 7-spels grusfotbollsplan.

Néamnden beslutade enligt exploateringskontorets forslag och lamnade ett sarskilt
uttalande:

”Att ett forsta steg mot en 16sning, for bade Kristinebergsparkens fardigstillande
och for tennissporten i Stockholm, nu antligen kan tas dr viktigt och vilkommet.
Genomforandetiden for Kristinebergsparken borjar lida mot sitt slut och méste inom
kort hanteras.

Exploateringskontoret har presenterat ett genomarbetat forslag utifran AB
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Stockholmshems markanvisningsansdkan och projektet kombinerar bostdder med
tennishall i en kollektivtrafiknéra miljo.

For att fotbollen pd Kungsholmen inte ska behdva fa en forsdmring i sin verksamhet
dr det dock angeldget att den fotbollsplan som tas i ansprak pa Stadshagens IP ersitts av
en 11-mannaplan péd annan plats p4 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 anvdnda i god tid innan planen pa Stadshagens IP forsvinner. Namnden vill att
drendet foljs noga och att eventuella justeringar tidigt redovisas.”

Exploateringskontoret har, med hjilp av konsult, utrett mojlig placering aven 11-
spels konstgriasplan pa Kungsholmen och kommit fram till att Fredhéllsparken
sammantaget dr den plats som ldmpar sig bést.

Planbestillning for dndring av detaljplan i Fredhill fran park till idrottsanvéindning
gjordes i samband med inriktningsbeslutet for Stadshagen 2013-12-12 i ExpIN och KF
2014-12-15. Stadsbyggnadsndmnden har 2016-06-12 godként en startpromemoria for
detaljplanen i Fredhall.

Den berorda delen av Fredhéllsparken utgdr del av ett cirka 2,5 km langt
sammanhéllet parkstrak, mellan Riddarfjarden och Ulvsundasjon.

Omradet som foreslas till fotbollsplan utgérs av grasytor, en tennisplan samt
géngvigar. Pa platsen finns idag ndgra storvuxna ddellovtrdd, diribland flera stora ekar.
Omradet utgdr en del av det ekologiska spridningssambandet mellan den norra och
sodra delen av Vistra Kungsholmens kdrnomrade for ek. Parken ar svagt védlvd och en
fotbollsplan kommer innebéra att stdédmurar méste byggas.

Forandringen av parken ska studeras noga och i planprocessen kommer det utredas
vilka kompensationsatgarder som kravs i parken.

Exploateringskontoret kommer delta i detaljplanearbetet tillsammans med
fastighetskontoret och idrottsférvaltningen. Efter samrad med stadsledningskontoret ska
exploateringskontoret ansvara for och bekosta forberedande atgérder sdsom flytt av
tennisplan och nédvéndiga ledningsflyttar samt kompensationsatgérder i
Fredhéllsparken pé grund av anldggandet av 11-spelsplanen.

Atgirder idrottsanliggningar

Nulige Stadshagens IP

Stadshagens idrottsplats anlades i borjan av 1930-talet och innehaller for narvarande tva
11-spels konstgrasfotbollsplaner, en 7-spels grusfotbollsplan, personal-, omkladnings-,
serverings-, klubb- och forradsbyggnader samt forradsgard. Darutdver finns
skolidrottsytor for 16pning, langdhopp och volleyboll. Béda konstgrasfotbollsplanerna
ar forsedda med rorpister for planvérme.

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

Tva av byggnaderna, serveringsbyggnaden och ett forrad, ar enligt stadsmuseets
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kulturhistoriska klassificering gronmarkerade. Forradet r en av tre kvarvarande
paviljonger som anvidndes under de olympiska spelen i Stockholm 1912.
Gronmarkeringen innebér att byggnaderna &r sirskilt vardefull fran historisk,
kulturhistorisk, miljoméssig och konstnérlig synpunkt.

Nya Stadshagens IP
Den kvarvarande ytan av Stadshagens IP foreslés innehalla en fullstor regelritt 11-spels
konstgrasfotbollsplan och en regelritt 7-spels konstgrasfotbollsplan. I anslutning till
fotbollsplanerna uppférs byggnad for garage inklusive verkstad och drift- och
klubbforrdd. Byggnaden inrymmer dven utrymmen for personal, omkladningsrum for
aktiva och funktionirer samt klubbrum. Ovriga driftfunktioner av omradeslagets
personalutrymmen, garage och forrad som inte langre ryms pa nya Stadshagens IP
flyttas till planerad dubbelidrottshall pa Kristinebergshdjden. Anldggning for
uppvarmning av bollplan flyttas till Kristinebergs IP.

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

11-spelsplan i Fredhiillsparken

Under vintern 2013 anlitade exploateringskontoret en utomstaende konsult att
genomfora en lokaliseringsutredning for placering av en regelritt 11-spels
konstgrasfotbollsplan i Fredhéllsparken.

Tidig skiss pd 11-spelsplan i Fredhdllsparken.
Befintlig tennisbana pa foreslagen plats behover flyttas till nytt lage bredvid nya
konstgrésfotbollsplanen. En transportvig for skotselfordon maste finnas fram till
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bollplanen och en mindre byggnad innehallande allménhetens toalett och enklare
driftsforrdd maste uppforas i anslutning till bollplanen. Den paviljong frén de olympiska
spelen i Stockholm som i dagslédget 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 konstgras-fotbollsplanen i
Fredhillsparken stér fardig innan exploateringen av Stadshagens IP paborjas.

Idrottsforvaltningen konstaterar att trots den planerade utbyggnaden av bostdder
med cirka 5 300 lagenheter pd Viastra Kungsholmen tillkommer inte ndgon ny bollplan
pa Kungsholmen. Den 6kade bostadsbebyggelsen innebér att befintliga bollplaner
tillsammans med erséttningsbollplanen i Fredhéllsparken inte racker for att klara
framtida behov fran foreningar, skolor och allménhet. Idrottsforvaltningen bedémer att
ytterligare en ny 7-spels konstgrésfotbollsplan behdvs i omradet.

Ovriga anliggningskonsekvenser

Kristinebergshdjden
Pé 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. Darutover finns markytor for redskap samt
material (sand, jord, grus och granulat till konstgrisfotbollsplaner) som uppgér till
sammanlagt cirka 1 000 kvm. D4 totala arean for nya Stadshagens IP minskas maste
dessa funktioner flyttas och planeras att erséttas i 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 konstgréasfotbollsplan inklusive varmepist och virmekélla
(varmecentralsbyggnad) samt bevattningsanldggning anldggs pa idrottsplatsen. Dessa
funktioner finns idag pa Stadshagens IP. Noterbart ar att baigge konstgrésplanerna pa
Stadshagens IP har varmepister. Eftersom en 11-spelsplan tas bort och den andra fér ett
nytt ldge pa idrottsplatsen kan inte dessa vdrmepister vara kvar eller ateranvindas.
Diarutéver kommer Stadshagens IP att bli en breddfotbollsanldggning som inte fordrar
uppvarmt konstgras. Verksamhetsytor for skolfriidrott flyttas i huvudsak till
Kristinebergs IP. Den upprustade och moderniserade idrottsplatsen ska sté klar for
brukande senast sommaren 2019 och byggstart planeras till varen 2018. Anlaggande av
konstgris pa Kristinebergs IP (idag naturgris) medfor betydligt fler mojliga
nyttjandetimmar per vecka.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

2013 2017
Antal bostdder (ekvivalenta) 800 1 600
[nvesteringsutgifter 382 totalt mnkr 1 118 mnkr
Varav EN 252 871 mnkr
Varav FN 130 247 mnkr
[nvesteringsinkomster - 76 mnkr
Forsiljning 850 mnkr 2 056 mnkr
Nettonuvirde 485 mnkr 1071
Nettonuvirde/ekv Igh 614 tkr 584 tkr
Nettoexploateringsutgift/ekv 386 tkr 449 tkr
ldgenhet
Tackningsgrad 330 % 209 %
Andel BR/HR (stadens mark 50/50 57/43
Andel BR/HR (inkl privat 53/47 66/34
mark)

De foréndrade forutséttningarna beror framforallt pa hogre kostnader for
utredningar, projektering och byggande av allmidnplatsmark, marksanering,
ledningsarbeten och erséttning for markatkomst samt tillkommande kostnader for
nddvindiga ledningsflyttar och kompensationsatgirder i Fredhéllsparken. I omradet
planeras nu for en stationdr sopsug vilket staden initialt far ta kostnader fér, men som
sedan betalas av byggherrarna. Tidsforskjutningen av projektet innebér ocksa att
kostnaderna fér genomforandet stiger pa grund av indexupprikning. Okade kostnader
for fastighetsnimnden kommenteras nedan under ekonomi fastighetsnimnden.

Kontoren redovisar hér de ekonomiska forutsdttningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till kommande investeringar

fran och med beslutstillféllet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska

konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intakter.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet for

exploateringsndmnden och fastighetsndmnden redovisar i detta tidiga skede

positivt nettonuvirde om 1 071 mnkr motsvarande 584 tkr/ekvivalent ligenhet'.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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Marken kommer delvis att upplatas med tomtrétt och delvis att séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 3,66 %.

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

Inkomsterna beréknas till cirka 2 132 mnkr, varav huvuddelen utgors av
forsiljningsinkomster. Forséljningsinkomster beriknas till cirka 2 056 mnkr och
reavinsten berdknas uppga till cirka
2 037 mnkr.

Projektet har 6kat betydligt sedan det forsta inriktningsbeslutet pé sé sitt att antalet
lagenheter 6kat och fler fastighetségare ingér i planen, de 6kade kostnaderna kan dérfor
béras av okade intdkter. Andelen bostadsritter pa stadens mark ar déarfor viktig att
behalla.

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

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

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 449 tkr i
fast prisnivé inklusive fastighetsndmnden. Jimforelse kan goras med Krillans krog,

350 tkr, och Persikan, 470 tkr. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive
redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
beréknas 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 behovs ytterligare cirka 5
mnkr, totalt 25 mnkr, fram till dess att genomférandebeslut kan redovisas till
exploateringsndmnden.

Planeringsutgifter for fastighetsnimnden se nedan.

Ekonomi fastighetsnimnden

Noggrannheten i beddmda utgifter och intikter 4r i detta tidiga kalkylskede +/- 25 % i
enlighet med stadens kalkylnoggrannhet for inriktningsbeslut. Det finns en stor
osédkerhet kring grundldggningskostnaderna da inga utredningar ar utforda infor det
reviderade inriktningsbeslutet. Kalkylerna forutsétter normala grundldggningskostnader.
Tidsforskjutningen av projektet innebér ocksa att kostnaderna for att genomfora stiger
pa grund av indexupprékning. Angivna summor inkluderar byggherrekostnader,
projekteringskostnader, entreprenadkostnad, index samt budgetreserv.
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Fastighetsndmndens resultat blir opaverkat dé investeringens samtliga kostnader
belastar idrottsndamnden enligt stadens investeringskalkyl for sjélvkostnad. Vilken ska
tillimpas i denna investering.

Idrottsplatsen inom Stadshagen 1:5 pa Kungsholmen
Fastighetsndmndens totala investeringsutgift for ny idrottsplats inom Stadshagen 1:5 pa

Kungsholmen bedéms nu till 203 mnkr, tidigare 105 mnkr. Okningen beror pa ett flertal
faktorer. Hela anldggningen har fétt en ny mer komprimerad utformning dé antalet
bostdder i planen har dkat betydligt. Detta leder till en smal byggnad med fler
véaningsplan och 6kade kommunikationsytor samt att byggnaden nu ldggs delvis under
mark. Beror dven pa att rivningen av befintliga idrottsplatsen nu tillkommit till
projektets utgifter istillet for att ligga pa exploateringsprojektet samt pa grund av
fordndrat kostnadsldge da 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 konstgréasfotbollsplanens sviktpad liksom
erforderliga fundament for planbelysning och stingsel/nétstolpar &r utforda av
Stockholmshem, i tidigare entreprenad for byggande av tennishall, innan konstgris-
entreprenaden kan genomforas. Hyreskonsekvensen for idrottsnamnden innebdr en
hyresokning med cirka 8,8 mnkr &r 1 berdknat enligt sjédlvkostnadsprincipen.

Infor utredningsbeslut bedoms planeringsutgifterna omfatta investeringsutgifter om
cirka 12 mnkr fram till genomf6randebeslut som planeras under 2019, varav 2 mnkr &r
upparbetat. Fordelning per ar se tabell under avsnitt Budgetkonsekvenser.

Fotbollsplanen inom Fredhill 1:4 pa Kungsholmen
Fastighetsndmndens totala investeringsutgift for ny fotbollsplan inom Fredhéll 1:4 pa
Kungsholmen beddms till 44 mnkr, tidigare 25 mnkr. Denna utgift om 44 mnkr
omfattar anldggande av fotbollsplan, uppforande av servicebyggnad samt flytt av
paviljong fran Stadshagens IP. Tidigare kalkyl baserades pa en 9-spelsplan och
omfattade inte flytt av paviljongen fran Stadshagens IP. Den nu planerade 11-
spelsplanen for ungdoms-fotboll med spelmatt om 100 x 60 meter innebér dkade
kostnader for schakt och markabeten. Aven 6kning pa grund av forindrat kostnadslige
da den tidigare kalkylen gjordes 2013 samt att projektet forskjutits i tid.
Hyreskonsekvensen for idrottsndmnden innebér en hyresékning med cirka 2,9 mnkr ar
1 berdknat enligt sjdlvkostnadsprincipen.

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

Ekonomiska konsekvenser for idrottsnimnden
Utdver sjéalvkostnadshyran till fastighetsndimnden har idrottsndmnden tillkommande
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egna driftskostnader. Totala kostnader for personal, media och 6vriga kostnader
berédknas uppga till cirka 0,5 mnkr. Déarutover tillkommer utgifter for verksamhets-
anknutna inventarier om cirka 0,5 mnkr.

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

Erséttningsinvesteringar Kostnad, mnkr
Stadshagens IP, ny utformning 203
Anlédggning av 11-spelsplan i Fredhallsparken 44

Total kostnad 247

Pa grund av den nya utformningen av Stadshagens IP krdvs d4ven nedanstaende
atgarder. Kostnaderna for dessa tas i respektive projekt, ej i detta projekt, men ska ses
som erséttningsinvestering utanfor ordinarie investeringsbudget.

Erséttningsinvesteringar andra projekt Kostnad, mnkr
Flytt av omradeslagets utrymmen till nya Kristinebergshallen 30
Flytt av verksamhets- och skol-idrottsytor fran Stadshagens IP 33
till Kristinebergs 1P
Total kostnad 63
Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas som helhet till cirka 1 117 mnkr och

investeringsinkomsterna till cirka 76 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet Gver aren
beréknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 P016 2017 2018 2019  Benare
Utgifter inkl. forvarv (-)

Exploateringsnamnden (-) 8,3 11,8 3,4 19,0 12449 1593,7
Fastighetsnamnden (-) 2,9 0,8 13,6 2,1 3,3 234.0

Inkomster (exkl. forséljning) D,0 D,0 D,0 D,0 16,2 60,3

Nettoutgift (-) /-inkomst 11,2 12,6 (7,0 (11,1 (232,0 7674

Forséljningsinkomst D,0 D,0 D,0 D,0 p67,4 || 488,7

Stadens utgifter och inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
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exploateringsndmndens och fastighetsndmndens investeringsbudget for ar 2017. Behov
av medel for aren dérefter far beaktas i exploateringsndmndens, idrottsndmndens och
fastighetsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens resultat enligt nedan.
De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréknas efter genomforandet uppga till 5 mnkr.
Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden berdknas
uppga till cirka 43 mnkr det forsta &ret och minskar darefter ndgot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtréttsavgéilder berédknas till cirka 11,8 mnkr per ar.
Reavinsten berdknas uppga till 2 037 mnkr.
Preliminért beddmd hyresniva (motsvarande kallhyra) for idrottsndmnden beddms
till cirka 8,8 mnkr fran &r 2025 for nya Stadshagens idrottsplats och till cirka 2,9 mnkr
fran &r 2022 for fotbollsplan i Fredhéllsparken.

Ekonomiska oséikerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden (se
Osikerheter). Det 4r mycket svart att i detta tidiga skede forutse stadens utgifter i
projektet.

Detaljplaneprocessen kommer att tydliggora vilka utgifter och inkomster omradet
genererar.

Osikerhetsfaktorer for kalkylen dr bland annat tidsfaktorn samt antalet bostéder pa
inkomstsidan. P4 utgiftssidan &r flytten av
S:t Goransgatan och fordndring av tunnelbaneanldggningar en osékerhetsfaktor.

Kalkylen utgér fran att antalet bostdder ar cirka 1 600 ekvivalenta lagenheter.

Nya Stadshagens IP och bollplanen i Fredhillsparken &r &nnu inte projekterade och
kostnaderna bara uppskattade. Osdkerhet finns dérfor om utgifternas storlek for en ny
idrottsplats och en ny bollplan samt aterstdllningsatgérder i parken.

Tidplanen for projektet riskerar att forsenas da risken for 6verklagande av
detaljplaner &r stor inom omradet.

Slutsats-ekonomi

Ekonomin for projektet visar pa ett positivt nuvarde. Kalkylen &r i detta skede mycket
osdker i vissa delar da det i detaljplanearbetet maste utredas ndrmare vilka utgifter och
inkomster som uppstér. Risken for dndringar i kalkylen &r relativt stor, framforallt
géllande vissa poster s& som antal bostider, byggande av ny idrottsplats, ny
konstgréasfotbollsplan i Fredhéllsparken och flytt av S:t Goéransgatan.

Projektet ingér i stadsutvecklingsomradet Véstra Kungsholmen. Stadens ambition &r
att hélla en balanserad ekonomi for stadsutvecklingsomrdadet som helhet. Projektet
innebdr ett vilkommet tillskott i stadsutvecklingsomradets budget och bidrar
ekonomiskt till 6vriga projekt i programomradet.

De totala utgifterna for exploateringsndmndens investeringar inom Vistra
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Kungsholmen (exklusive Marieberg) beréknas att uppga till cirka 4,0 mdkr. Utdver
detta tillkommer medfinansiering av trafikplats Kristineberg om cirka 350 mnkr samt
fastighetsnimndens investering om cirka 160 mnkr i en ny idrottshall pa
Kristinebergshdjden. Totalt uppgar de totala utgifterna darmed till 4,5 mdkr.
Inkomsterna, fraimst genererade av fastighetsforsaljningar, berdknas att uppga till 5,1
mdkr. Utover detta tillkommer cirka 1 mdkr i 6kat markvérde for den mark som uppléts
med tomtrétt, vilket innebér 6kade arliga tomtréttsintdkter for staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har beddmt projektet utifrdn Vision 2030, 6versiktsplanen och
mal i stadens budget.

. Stadshagen bidrar till mélet om 140 000 fardigstéllda bostider till
2030.

. Bostadsrétter och hyresrétter blandas inom omradet.

. Sakrare gang och cykelpassager utformas lings med S:t Géransgatan
och Hornsbergs strand.

. Stadens delar kopplas samman genom ny bebyggelse mellan
Kungsholms strand och Mariedalsvégen, i enlighet med 6versiktsplanen.

. Ny exploatering i omradet frimjar en levande stadsmiljo i hela staden

. Bostéder vid Stadshagens tunnelbanestation innebér att staden bygger

i goda kollektivtrafiklagen.

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

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

Kompensation for ianspriktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att utredas under
planprocessen. Stadshagsklippan kommer upprustas som géngstrak. Forandringen i
Fredhéllsparken och forslag till kompensationsatgérder i parken ska studeras noga i
samband med planprocessen.

Tidig miljobeddmning har gjorts for Stadshagen och Fredhéllsparken.

Energihushallning
Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom fastigheterna uppfylla

Stadens energikrav, enligt Stadens Markanvisningspolicy.

Tillgéinglighet
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Den mark som foreslés anvisas dr kuperad och tillgdnglighetsfragorna behdver studeras
under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn
Vistra Kungsholmen planeras att bli en stadsdel med téit innerstadsstruktur. Som
kompensation for den téta strukturen med de relativt smé bostadsgirdarna som byggts,
kommer parker att anldggas och upprustas. Narheten till Stadshagsklippans
naturomrade och nédrliggande park ger goda mdjligheter for barns utevistelse.
Naérheten till idrott for barn och ungdomar i innerstaden dkar i och med att
fotbollsplanen i Fredhéllsparken ligger nira bade Thorildsplans och Kristinebergs
tunnelbanestationer.

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

Genomférandefragor

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

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Stadsbyggnadskontoret bedomer
att detaljplanen for Stadshagen kommer antas under 2018. For bostidder planeras
byggstart 2019 och forsta inflyttning bedoms till 2021. Nya Stadshagens IP planeras
vara klar 2025. Hela projektet ar tinkt att vara slutfort till 2030. Detta forutsitter att ny
11-spelsplan i Fredhillsparken tagits i drift innan rivning av Stadshagens IP sker.

Stadsbyggnadsndmnden planerar samrad for Fredhéllsparken kvartal 1 2017.

Stadsbyggnadskontoret bedomer att arbetet med detaljplanen Glaven med mera &r
oséker. Preliminirt forvéintas den antas 2019.

For exploateringsnamnden planeras under 2017 nya beslutstillfdllen for redovisning
av avtal med landstinget. Genomférandebeslut i exploateringsnimnden for detaljplan
for Stadshagen planeras preliminért till kvartal 3 2017 och for detaljplan for Glaven
med mera till 2018.

Fastighetskontoret planerar att aterkomma med forslag till ett gemensamt
genomforandebeslut till fastighetsndmnden och idrottsnimnden innehéllandes bland
annat fardiga forslag till idrotts- och fotbollsanldggningar, utgifts- och intédktsbedom-
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 oséikerheter
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Precis som for ekonomin finns osékerheter och risker nér det géller genomférandet.

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

- Det dr 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 osédkerhetsfaktorer finns i projektet for Stadshagens IP och
Fredhallsparken Osékra mark- och grundforhéllanden. Tekniska 16sningar pa
Stadshagens IP i samband med genomforandet av den underjordiska tennishallen som
kommer att grénsa till tunnelbanan.

- Idrottsforvaltningen bedomer att nér exploateringen av Stadshagens IP
genomfors maste hela idrottsplatsen stingas under hela byggtiden. Detta kommer att
innebéra stora problem for de foreningar som idag nyttjar Stadshagens IP att kunna
bedriva sin verksamhet och da speciellt yngre barn som inte har ndgon bollplan inom
sitt ndromrade. En risk kan uppsté att idrottsforvaltningen inte kan erbjuda den
traningstid pa andra bollplaner som féreningarna onskar.

Kommunikation
Kontoren har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och
stadsdelsforvaltningen.

Behovet av forskolor har planerats in i detaljplanen. Stadsdelsforvaltningen 6nskar
numera tre enheter for specialldgenheter med 8 lagenheter plus gemensamhetslokal i
vardera. Tidigare 6nskad gruppbostad ar dndrad till en enhet med specialldgenheter.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksa ut till
ledaméterna i 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 bedémning
Exploateringskontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett vilbehovligt
tillskott av bostdder i bra kommunikations-ldge.

Ny idrottsplats inom Stadshagen 1:5 samt Fredhéll 1:4 medfor forutsattningar for
nya bostdder samt ersittningsanlaggningar for idrott pd Kungsholmen. Efter bestillning
fran idrottsforvaltningen ansvarar fastighetskontoret for projektering och anldggande av
idrottsplatsen och fotbollsplanen. Parkeringsgaraget bidrar till en hallbar
parkeringssituation i omradet.

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

Fastighetsnamnden
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Fastighetsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 31 januari 2017
foljande.

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

Fastighetsndmnden beslutar att ge fastighetskontoret i uppdrag att ta fram
underlag fram till genomforandebeslut till en utgift om 12 mnkr.
Fastighetsndmnden godkanner for sin del fortsatt planering av ny fotbollsplan
inom Fredhall 1:4 pa4 Kungsholmen, till en berdknad investeringsutgift om 44
mnkr.

Fastighetsndmnden beslutar att ge fastighetskontoret i uppdrag att ta fram
underlag fram till genomf6érandebeslut till en utgift om 8 mnkr.

Sdrskilt uttalande gjordes av Richard Bengtsson (L) och Henrik Sjélander m.fl.
(alla M), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Hamid Ershad Sarabi (C) och Lisa Fuglesang (KD)
som héinvisade till sérskilt uttalande frén Richard Bengtsson (L) och Henrik
Sjolander m.fl. (alla M).

Exploateringskontoret, fastighetskontorets och idrottsnimndens
gemensamma tjansteutlatande daterat den 11 januari 2017 har i huvudsak
foljande lydelse.

Se under exploateringsndmnden.
Idrottsnamnden

Idrottsnimnden beslutade vid sitt sammantriade den 31 januari 2017 f6ljande.
Idrottsndmnden faststéller &ndringar gentemot tidigare fattat inriktningsbeslut i
enlighet med detta tjansteutlatande.

Idrottsndmnden godkinner redovisat forslag for planering av ny idrottsplats
inom Stadshagen 1:5 p&4 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 rétt att av
fastighetskontoret bestélla de handlingar som behdvs for att genomfora
projektet.

Idrottsndmnden godkénner redovisat forslag for planering av ny fotbollsplan
inom Fredhill 1:4 p4 Kungsholmen, med en berdknad sammanlagd
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investeringsutgift om cirka 44 mnkr samt en tillkommande hyreskostnad om
cirka 2,9 mnkr ar 1. Infér kommande genomforandebeslut far forvaltningen rétt
att av fastighetskontoret bestélla de handlingar som behdvs for att genomfora
projektet.

Exploateringskontoret, fastighetskontorets och idrottsniimndens
gemensamma tjénsteutlatande daterat den 11 januari 2017 har i huvudsak
foljande lydelse.

Se under exploateringsndmnden.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 13 mars 2017 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Stadsledningskontoret ser positivt pa foreslagen inriktning for utveckling och
utbyggnad av Stadshagen, i stadsutvecklingsomradet Véstra Kungsholmen. Projektet
bidrar till kommunfullmiktiges mal om 140 000 fardigstillda bostédder till 2030.
Bostdderna byggs i ett bra kollektivtrafikldge vid Stadshagens tunnelbanestation.
Projektet utgor samtidigt en viktig pusselbit i att tillgodose behovet av idrottsytor pa
Kungsholmen.

Stadsledningskontoret konstaterar att antalet planerade bostéder fordubblats jamfort
med det ursprungliga inriktningsbeslutet, som fattades av kommunfullmaktige den 15
december 2014. Det dr en viktig bidragande faktor till att en totalt sett battre
projektekonomi.

Stadsledningskontoret konstaterar att andelen hyresrétter i projektet minskat jamfort
med inriktningsbeslutet fran 2014, fran 47 procent till 34 procent totalt sett inom
planomréadet. Om de bostdder som planeras pa privat mark riknas bort har andelen
minskat frén 50 procent till 43 procent. Stadens mal om minst 50 procent hyresritter
uppnds ddarmed inte for projektet. Stadsledningskontoret anser dnda att den planerade
andelen bostadsrétter 4r motiverad. Projektet ska ticka omfattande investeringar, som i
dagslédget ar behdftade med manga osdkerheter. Markforséljning for uppréttande av
bostadsritter har i detta fall stor betydelse for finansieringen.

Exploateringsnimnden redovisar en investeringskalkyl som inkluderar
fastighetsndmndens investeringar. Av kalkylen framgér att projektet inrymmer
utgifterna.
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Den reviderade kalkylen for projektet, inklusive fastighetsndmndens investeringar,
innebdr att nettonuvérdet for projektet har dkat fran cirka 485 miljoner kronor till cirka
1 071 miljoner kronor. For exploateringsndmndens del av projektet uppgér det
redovisade nettonuvérdet till 1 275 miljoner kronor. Projektet bidrar ddrmed till att
uppnd en balanserad ekonomi for stadsutvecklingsomrédet Vastra Kungsholmen som
helhet.

De totala utgifterna for exploateringsndmndens investeringar inom
stadsutvecklingsomradet Vastra Kungsholmen (exklusive Marieberg) berdknas i och
med det foreliggande reviderade inriktningsbeslutet att uppga till cirka 4,0 miljarder
kronor. Utdver detta tillkommer medfinansiering av trafikplats Kristineberg om cirka
350 miljoner kronor samt fastighetsnimndens investering om cirka 160 miljoner kronor
i en ny idrottshall p& Kristinebergshdjden. Sammantaget uppgar de totala utgifterna
inom Vistra Kungsholmen darmed till 4,5 miljarder kronor. Inkomsterna berdknas att
uppga till 5,1 miljarder kronor. Utover detta tillkommer cirka 1 miljarder kronor i kat
markvirde for den mark som upplats med tomtritt, vilket innebér dkade arliga
tomtréttsintdkter for staden.

Stadsledningskontoret konstaterar att samtliga fastighetsndimndens utgifter for en ny
idrottsplats pa Stadshagens IP inklusive ny léktare, omklddningsrum med mera liksom
anldggande av en ny konstgrésfotbollsplan i Fredhillsparken, betraktas som
ersattningsinvesteringar. Till skillnad fran det ursprungliga inriktningsbeslutet ingar
dven rivningen av befintliga Stadshagens IP i fastighetsndmndens investeringar, vilket
ar en delforklaring till fordyring.

Stadsledningskontoret delar inte beddmningen att rivningen av nuvarande
Stadshagens IP ska bekostas av fastighetsnamnden. Stadsledningskontoret anser att
rivningen, liksom i det ursprungliga inriktningsbeslutet, ska belasta
exploateringsndmndens projekt. Exploateringsndmnden och fastighetsnimnden
uppmanas att infor genomforandebeslut tydliggora principer for férdelning av
investeringarna namnderna emellan, utifrdn de principer som fastlagts av
kommunfullméktige.

Stadsledningskontoret konstaterar att ersdttningsinvesteringar principiellt provas och
prioriteras i den ordinarie budgetprocessen. Huvudprincipen ar att idrottsnamnden fér
ersittning for ersittningsinvesteringen motsvarande kapitalkostnader som uppstéar hos
fastighetsnimnden och att fastighetsnimndens investeringsbudget utdkas for
motsvarande funktion, férutsatt att kommunfullméktige beslutar om att prioritera detta.

Stadsledningskontoret konstaterar att huvudprincipen for ersittningsinvesteringar
ocksa utgér fran att det &r sjdlva idrottsfunktionen som ska ersittas.

Idrottsinvesteringarna berdknades i det ursprungliga inriktningsbeslutet till cirka 130
miljoner kronor, och har 6kat till 247 miljoner kronor. Det innebér en 6kning med 90
procent. Hyresdkningen for idrottsndmnden beréknades i det ursprungliga
inriktningsdrendet till 10,3 miljoner per ar, varav 7,9 miljoner kronor for Stadshagens IP
och 2,4 miljoner kronor for fotbollsplanen i Fredhéllsparken. Nu beréknas
hyresdkningen till 11,7 miljoner kronor per ar.

Stadsledningskontoret konstaterar att flytten av befintliga idrottsytor med mera &r en
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forutsittning for exploateringsprojektets genomforande. Kostnadsutvecklingen mellan
inriktningsbeslut och reviderat inriktningsbeslut dr dock oroande. Det 4r angelédget att
inte fastighetsndmnden péfors utgifter som &r utover rena idrottsinvesteringar. For
kommunfullmiktiges beslut dr det beloppen vid inriktningsbeslutet som ska vara
vigledande vid stéllningstagande om att tillfora fastighetsnimnden budgetmedel. Det ar
darfor mycket angelédget att fastighetsnimnden och idrottsndmnden beaktar
kostnadsutvecklingen sa att dessa investeringar inte trdnger undan andra angeldgna
investeringar.

I drendet framgar att fastighetsnimnden anser att &ven nya driftutrymmen under
idrottshallarna pé Kristinebergshdjden och flytt av idrottsfunktioner till Kristinebergs IP
dr ersittningsinvesteringar, och beskriver att kostnaderna ska tas i respektive projekt.
Stadsledningskontoret konstaterar att dessa investeringar uppgar till sammanlagt 63
miljoner kronor. Stadsledningskontoret tar i detta drende inte stdllning till om dessa
utgifter dr att anses som erséttningsinvesteringar.

Stadsledningskontoret konstaterar att behovet av eventuella kompensationsatgérder i
Fredhéllsparken kommer utredas i samband med detaljplanearbetet.
Kompensationsatgirderna ska bekostas av exploateringsndmndens projekt och kan
paverka den totala projektekonomin. Stadsledningskontoret forutsétter att
exploateringsndmnden tagit hojd for dessa utgifter, liksom andra osdkerhetsfaktorer, i
den foreliggande kalkylen.

Stadsledningskontoret framforde i sitt utldtande till projektets inriktningsbeslut ar
2014 vikten av att tidsplaneringen fortydligas avseende fardigstillande av
ersittningsinvesteringen i Fredhéllsparken och mdjligheten att fortsitta att bedriva
idrottsverksamhet pa Kungsholmen under byggtiden. Av foreliggande drende framgar
att nimnderna forutsitter att den nya 11-spelsplanen i Fredhillsparken stér klar innan
exploateringen av Stadshagens IP paborjas, och att moderniseringen av 11 spelsplanen
pa Kristinebergs IP dr klar senast sommaren 2019.

Idrottsnamnden beddmer ocksa att ytterligare en 7-spelsplan behovs pa
Kungsholmen for att ticka det totala behov som exploateringen inom
stadsutvecklingsomradet Vistra Kungsholmen medfor. Stadsledningskontoret
forutsétter att eventuella investeringar i ytterligare fotbollsplaner pa Kungsholmen
hanteras inom ramen for ordinarie plan- och budgetprocesser.

Stadsledningskontoret konstaterar slutligen att exploateringsnimnden avser att dela
upp projektet i tva delprojekt infor genomférandebeslut, i analogi med uppdelningen av
detaljplanen for Stadshagen. Stadsledningskontoret anser att uppdelningen ar
motiverad, for att undvika att eventuella forseningar i den stra delen av planomradet
drabbar genomforandet av den véstra delen. Stadsledningskontoret anser dock att det ar
av stor vikt att dven fortséttningsvis redovisa de ekonomiska forutsittningarna for
projektet som helhet.

Stadsledningskontoret foreslar kommunstyrelsen att foresla kommunfullméktige att
godkénna inriktningen for projektet, att medge exploateringsndmnden rétt att fortsitta
med utredning av forutsdttningarna for projektet till en investeringsutgift upp till 25
miljoner kronor, att medge fastighetsndmnden rétt att fortsétta planering av en ny
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idrottsplats inom Stadshagen 1:5 till en oférdndrad investeringsutgift om 12 miljoner
kronor, samt att medge fastighetsnimnden ritt att fortsétta planering av en ny
fotbollsplan inom Fredhill 1:4 till en investeringsutgift om 8,0 miljoner kronor.

Utgifterna for 2017 ska rymmas inom ndmndernas investeringsbudget. Utgifterna
for kommande &r far behandlas i budget for 2018.

Stadsledningskontoret foreslar vidare kommunstyrelsen, under forutséttning att
kommunfullmiktige beslutar enligt ovan, att for egen del godkénna inriktningsforslaget
med en bedémd hyreshéjning for idrottsndamnden om cirka 11,7 miljoner kronor per ar.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden

Sdrskilt uttalande gjordes av Jan Valeskog m.fl. (alla S) och Elin Olsson m.fl.
(alla MP) enligt foljande.

Det ér gladjande att utbyggnaden av Vastra Kungsholmen fortsétter utvecklas i och
med detta beslut. Hela Fredhéll har med sin véilbevarade miljo en sérskild betydelse
for Stockholms park- och stadsbyggnadshistoria, och ar gronklassad av stadsmuseet.
Kostnaderna for exploateringsndimnden nér det giller fredhillsparkens fotbollsplan
kommer att behova tacka ekologisk kompensation for de vardefulla ekarna i parken.
Att genomfora nodvéndiga tradflyttar &r prioriterat.

Fastighetsnamnden

Sdrskilt uttalande gjordes av Richard Bengtsson (L) och Henrik Sjolander
m.fl. (alla M) enligt foljande.

Det ar gladjande att det av Alliansen initierade projektet Stadshagen nu fortskrider
med planering av drygt 1 900 lagenheter. Forutom flera nya bostader foreslas en flytt
av tennishallen fran Kristineberg till under 7-spelsplanen pa den ombyggda
Stadshagens IP, vilket mojliggor fardigstdllande av Kristinebergs strandpark.

Det ombyggda Stadshagens IP kommer att innehélla en fullstor regelrtt 11-spels
konstgrisfotbollsplan och en regelritt 7-spels konstgrasfotbollsplan. Vidare kommer
en regelritt 11-spels konstgréasfotbollsplan att anlaggas i Fredhéllsparken.

Sedan det tidigare inriktningsbeslutet fran december 2013 har
investeringsutgifterna for fastighetsnimnden 6kat fran 130 mnkr till 247 mnkr.
Kostnadsokningen beror bland annat pa en komprimerad utformning da antalet
bostider i planen har 6kat betydligt, 6kade kostnader for schakt och markarbeten samt
forskjutning av projektet i tid.

Vi uppmanar fastighetskontoret och majoriteten att ha en noggrann planering och
kostnadskontroll for att undvika ytterligare fordyringar i detta projekt.
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